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1 Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele

11 Erfordernis der Planung, Planverfahren

In der Stadt Haan ist eine Nachfrage nach zuséatzlichem Wohnraum in innerstadtischer Lage
sowohl durch Zuwanderung von auf3en als auch aus der ansassigen Bevolkerung heraus
nach wie vor gegeben. Aufgrund der Lage in der Metropolregion Rheinland und dem Ein-
zugsgebiet der Stadte Disseldorf und Koln zeigt die Prognose der Wanderungen bis zum
Jahr 2030 mit 49,3 Zuziugen pro 1.000 Einwohner mehr Zuzlge als Fortziige, welche mit
44,2 Fortziigen pro 1.000 Einwohner zu beziffern sind*. Dartiber hinaus kann durch den
Neubau von modernem Wohnraum der Zuzug neuer Einwohner generiert und gleichzeitig
die Bevolkerungszahl, welche von 2011 bis 2016 um +2,1% angestiegen ist?, weiterhin sta-
bilisiert werden.

Das im innerstadtischen Kontext und wohnbaulich sowie gewerblich gemischt genutzten
Umfeld gelegene Plangebiet bietet aufgrund der Néhe zur Haaner Innenstadt, guter infra-
struktureller OPNV-Anknuipfung und der gleichzeitig guten Anbindung an innerstadtische
Griin- und Wegeverbindungen mit der Nahe an den Hilhnerbach gute Voraussetzungen zur
Entwicklung als Wohnstandort.

Die sich unmittelbar an der AlleestraRe (BundesstraBe B 228) im Ubergangsbereich zum
Kreisverkehr an der Elberfelder Stral3e und NordstralRe befindlichen Grundstiicke sind der-
zeit in Teilen bebaut. Im Stdosten und Osten des Plangebiets befinden sich drei leerste-
hende Gebaude, die vormals als Wohngebaude und Schuppen genutzt wurden. Des Wei-
teren befinden sich zwei Garagen sowie privat genutzte Kleingarten mit gartnerisch gestal-
teten Flachen in Form von Grabeland im westlichen Bereich des Plangrundstiicks. Teile der
Grundstticke stellen sich als gehoélzbestandene Flachen dar.

Die bestehenden Gebdude sowie Nebenanlagen stehen in einem raumlich-funktionalen
und teils eigentumsrechtlichen Zusammenhang. Die Bestandsgebdude weisen einen
schlechten baulichen und optischen Zustand auf. Das mittlerweile brachgefallene Plange-
biet soll kurzfristig wieder einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden. Durch
den Wegfall der bisherigen Nutzungen bietet sich die Mdglichkeit, eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung der Flachen zu erzielen.

Der Bebauungsplan wird als Malinahme der Innenentwicklung gemanR § 13a BauGB auf-
gestellt. Dies ist moglich, wenn ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder fir andere MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt
wird und weniger als 20.000 m? Grundflache gemal3 § 19 Abs. 2 BauNVO festsetzt. Die
Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB sind erfullt. Fir
den Bebauungsplan wird daher auf eine Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB und
einen Umweltbericht gemal § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB verzichtet. Der mit der Planung ver-
bundene Eingriff in Natur, Boden und Landschatft gilt gem&R § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als
bereits erfolgt bzw. zuldssig.

1 Bertelmann Stiftung: Wegweiser Kommune — Demographiebericht Haan, S. 7.
2 Bertelmann Stiftung: Wegweiser Kommune — Demographiebericht Haan, S. 4.
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Haan wird gemaf § 13a BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst, um die vorgesehene wohnbauliche Entwicklung planungsrechtlich vorzu-
bereiten.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Die bestehenden Gebaude und Nebenanlagen werden abgerissen und durch eine neue
zeitgeméale Wohnbebauung ersetzt. Die Planung sieht die Entwicklung von Mehrfamilien-
hausern vor, welche den Anforderungen moderner Wohnanspriiche und zeitgemalRer res-
sourcenschonender Architektur und Bauweise gerecht werden. Hierdurch wird die angren-
zende Wohnnutzung mit einer neuen Wohnadresse an der Alleestral3e/Nordstralie erganzt.

Ziel der Planung ist es somit, die planungsrechtliche Voraussetzung fur eine Wohnnutzung
im Plangebiet zu schaffen. Die bestehenden Wegeverbindungen am Hihnerbach werden
dauerhaft erhalten und befinden sich auRerhalb des Plangebiets.

Um im innerstadtischen Kontext auch ein Angebot an wohnerganzenden und wohnvertrag-
lichen Nutzungen zu ermdglichen, soll im Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet ge-
maf § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes wird aufgrund der innerstadtischen Nahe des Plangebietes als
zielfihrend angesehen, um Uber das ,reine“ Wohnen hinaus auch weitere wohnvertragliche
Nutzungen planungsrechtlich zu ermdglichen.

Durch Aktivierung innerstadtischer, bereits erschlossener Flachen wird dem planerischen
Ziel des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des
§ la BauGB Rechnung getragen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Bei-
trag zur Innenentwicklung geleistet und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vorbereitet.

2 Darstellung des Verfahrensablaufes

Der Bebauungsplan Nr. 197 ,Nordstral3e” wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a BauGB aufgestellt, da er dazu dient, Flachen in integrierter Lage einer
verdichteten wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren, um gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB zur
Deckung des Wohnraumbedarfes der Bevolkerung beizutragen. Durch die Planung wird
eine zulassige Grundflache festgesetzt, die deutlich unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 m2 liegt.

Am 05.02.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss sowie die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fir den Bebauungsplan Nr. 197
~NordstralRe“ durch den zustdndigen Fachausschuss gefasst.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemani
8 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom 25.03.2019 bis 03.05.2019 durchgefuhrt.
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Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer offentlichen Diskussionsveranstaltung am
27.03.2019 Uber die Ziele und Zwecke der Planung friihzeitig informiert. Erganzend dazu
wurden die Unterlagen vom 25.03.2019 bis zum 08.04.2019 im Planungsamt ausgelegt.

In der Sitzung des Ausschusses fiur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr der Stadt Haan
soll am 26.09.2019 der Beschluss zur offentlichen Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB
des Bebauungsplanes Nr. 197 gefasst werden.

3 Situationsbeschreibung

3.1 Lage des Plangebietes und stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich in der Gartenstadt Haan. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wird folgendermafen begrenzt:

- im Norden durch Waldflachen des Hihnerbachtals (Gemarkung Haan, Flur 12, Flurstiick
357),

- im Westen durch einen 6ffentlichen Weg (Flur 12, Flurstiick 328) und das Gewerbege-
biet (Burogeb&ude und Handwerkerbetrieb),

- im Sidden durch um einen Geh- und Radweg sowie Parkplatzflichen erweiterten Stra-
Benraum der Elberfelderstraf3e (Flur 11, Flurstiick 395 (teilweise)) und

- im Osten durch Wohngebaude (Flur 11, Flurstiick 508) und Waldflachen des Hihner-
bachtals (Flur 11, Flurstlick 11).

Das Plangebiet mit einer GesamtgrofRe von rund 4.700 m2 umfasst in der Gemarkung Haan
in Flur 11 die Flurstiicke 3, 4 und 5.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planurkunde zu entnehmen.

3.2 Bestandssituation

Plangebiet
Das Plangebiet befindet sich nordéstlich der Haaner Innenstadt und weist somit eine zent-

rale Lage auf.

Das Plangebiet ist teils bebaut und wurde zum Teil bis vor Kurzem noch zu Wohnzwecken
genutzt. Im Stdosten des Plangebiets befindet sich ein zweigeschossiges Wohngebaude.
Das Gebaude weist zwei Hauseingange auf, wovon einer ndrdlich des Stral3enraums liegt
und Uber einen eingeschossigen Gebaudeteil mit Flachdach zu erreichen ist.

In unmittelbarer N&he zu diesem Wohngebé&ude befindet sich ein weiteres, eingeschossi-
ges Gebaude. Dieses Gebaude steht ebenfalls leer und wurde ehemals als Schuppen ge-
nutzt. Nordwestlich davon befindet sich ein weiteres eingeschossiges Gebaude. Auch die-
ses Gebaude steht leer. Im noérdlichen Teilbereich des Plangebiets befinden sich zwei an-
einander gebaute Garagen. Alle 0.g. Gebaude befinden sich in einem schlechten optisch-
funktionalen und baulichen Zustand.
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Das angrenzende Flursttick 3 wird derzeit noch als verpachtetes Grabeland genutzt und ist
durch Zaunanlagen in verschiedene Nutzungseinheiten separiert. Ebenfalls entlang der 6st-
lichen Grenze des Plangebiets verlauft eine nicht durchgangige Zaunanlage.

Weite Teile des Plangebiets sind als gehdlzbestandene Flachen sowie durch den Gelande-
abfall insbesondere im nordlichen Teilbereich des Plangebiets gepragt.

Das Plangebiet grenzt im stdlichen Bereich an die Stralenverkehrsflachen der Elberfelder
Stral3e (B 228) und dem hier z.T. verlaufenden Geh- und Radweg an.

Das Gelande fallt von der Elberfelder Strale zum Hiihnerbachtal nahezu gleichméRig um
etwa 6 m ab; zum Huhnerbachtal ist auRerhalb des Plangebietes ein weiterer Gel&dndever-
sprung von rund 2 m vorhanden.

Umgebung
Das Umfeld des Plangebietes ist durch unterschiedliche Nutzungen und Bebauungstypolo-

gien heterogen vorgepragt. Die Flachen dstlich sowie sudostlich des Plangebiets werden
durch Wohnnutzung gepréagt. Suddstlich des Plangebietes befindet sich sidlich der Elber-
felder Straf3e (B 228) eine bis zu achtgeschossige Wohnanlage. Des Weiteren befinden
sich nordlich der Elberfelder Stral3e (B 228) ein Fachhandel fir Autoradios samt Museums-
bereich sowie ein asiatischer Gastronomiebetrieb.

Westlich angrenzend befinden sich im Bereich des planungsrechtlich festgesetzten Gewer-
begebiets u.a. ein unmittelbar an das Plangebiet angrenzender Dachdeckerbetrieb mit an-
gegliederter Wohnnutzung sowie ein gré3eres Birogebaude. Dariliber hinaus sind im wei-
teren Umfeld u.a. eine Tierpension, ein als Metzgerei genehmigter Fleisch- und Wurstbe-
trieb, ein Edelstahlverarbeitungsbetrieb, ein Betrieb der Autogentechnik, ein Elektronikbe-
trieb, ein Bauunternehmen, ein Beton- und Steinbearbeitungsunternehmen und ein Metall-
bearbeitungsbetrieb angesiedelt. Langs des Grundstiicks befindet sich im Westen des
Plangebietes ein Fullweg, der eine Verbindung zwischen der Memeler Stral3e und der
NordstralRe herstellt. N6érdlich der Memeler Stral3e sind einige Wohnungen vorhanden. Hier
handelt es sich anhand der Genehmigungslage um sog. privilegiertes Wohnen fir den Ge-
werbebetrieben zugeordnete Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
oder Betriebsleiter.

Nordlich des Plangebiets schlief3t sich das Hiihnerbachtal mit teils dichtem Baumbestand
und einem FulRweg an.

Sudlich des Plangebiets schlief3t, abgegrenzt durch einen Geh- und Radweg und Park-
platze, die AlleestralRe mit Verbindung zur Elberfelder StralRe sowie der NordstralRe an. Der
unmittelbar angrenzende Verkehrsknotenpunkt ist in Form eines Kreisverkehrs organisiert.

Die in der direkten Umgebung des Plangebiets vorhandene Wohnbebauung ist durch ihre
ein- bis zweigeschossige Bauweise mit Sattel- und Flachdachern gepragt.
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4 Vorgaben und Bindungen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf wird das Plangebiet als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) im Ubergang zum Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzung
(GIB) dargestellt.

Nordlich des Plangebiets grenzt ein regionaler Griinzug mit der Freiraumfunktion ,Schutz
der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung“ an.

4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan aus dem Jahre 1994 (FNP 1994) ist
das Plangebiet im Osten als Wohnbauflache (8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und im Westen im
Bereich der Grabelandparzellen als Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage (8 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB) dargestellt. Westlich der Griinflache grenzt an das Plangebiet ein
Gewerbegebiet gem&R 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB an.

Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung gemaf § 13a BauGB zu-
gunsten der Darstellung von Wohnbauflachen angepasst, um die geplante stadtebauliche
Entwicklung zu ermdéglichen.

4.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht

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

Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das im Landschaftsplan
festgesetzte Landschaftsschutzgebiet A 2.3-19 ,Oberlauf des Hihnerbaches*.

Die Festsetzungen des Landschaftsplanes sowie auch das Landschaftsschutzgebiet wer-
den durch die Planung nicht beruhrt.

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

Das Plangebiet steht nach Auswertung des Umweltinformationssystems ,NRW Umweltda-
ten vor Ort“ nicht in einem raumlichen Zusammenhang zu einem FFH- oder einem europa-
ischen Vogelschutz-Gebiet. Durch die Planung werden demnach die vorgenannten Gebiete
sowie deren Wirkzonen von 300 m Radius nicht tangiert.

4.5 Storfallbetriebe

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB ist die Aufstellung von Bebauungsplanen nach dem beschleu-
nigten Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) bestehen.
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Im Stadtgebiet von Haan ist derzeit nur ein Betrieb gemeldet, welcher mit Gefahrstoffen
umgeht und welcher deshalb unter die Storfallverordnung fallt (Gefahrstoffbetriebe nach
der Storfallverordnung — sogenannte Storfallbetriebe). Nach dem Kenntnisstand der Stadt
Haan, der auf Angaben des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nord-
rhein-Westfalen (LANUV) sowie auf Angaben der Bezirksregierung Diisseldorf 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 Gebauden, einzuhalten ist. Das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 197 liegt in ca. 1,9 km Entfernung (Luftlinie) zu diesem Betrieb und
somit deutlich auRerhalb des 500 m-Bereichs. Eine Relevanz fir die Bauleitplanung ist so-
mit nicht gegeben.

4.6 Bestehendes Planungsrecht

Das beschriebene Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes. Die Vorhabenzuldssigkeit beurteilt sich derzeit nach § 34 BauGB (Bauen im
Innenbereich).

Bebauungsplan Nr. 11 ,Diekerfeld I1“, 2. Anderung

Westlich an das Plangebiet schliel3t der Bebauungsplan Nr. 11 ,Diekerfeld II“ an, welcher
in der zweiten Anderung ein gegliedertes Gewerbegebiet festsetzt und im Jahr 1986
Rechtskraft erlangte. Der Anlass zur 2. Anderung des Bebauungsplanes, welcher 1965
erstmals rechtskraftig wurde, bestand darin, gemaf der BauNVO aus 1962 zulassige grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe auszuschlieRen.

Aufgrund seiner angrenzenden Lage zu reinen Wohngebieten wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Diekerfeld 114, 2. Anderung eine Gliederung des Gewerbegebiets
in zwei Untereinheiten vorgenommen. Im Gewerbegebiet GE 1 sind gemal § 1 Abs. 4 Nr.
2 BauNVO nur Verwaltungs-, Biro- und Sozialgebaude zulassig. Im Gewerbegebiet GE 2
sind gemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.1 eine Vielzahl emittierender Betriebe unzulassig,
um die gleichzeitig bestehende Wohnbebauung vor Immissionen der Gewerbebetriebe zu
schitzen.

Zeichnerisch wird in diesem Bebauungsplan festgesetzt, dass im GE 1 eine zwingend zwei-
geschossige Bebauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 im Rahmen einer offenen Bauweise mit einer Satteldach-Form
(max. 30° Dachneigung) zulassig ist.

Im GE 2 ist eine hdchstens 2-geschossige Bebauung, ebenfalls mit einer GRZ von 0,8 und
einer GFZ von 1,2 im Rahmen einer offenen Bauweise zulassig.

Unmittelbar an das Plangebiet BP 197 angrenzend wird eine Wegeverbindung als 6ffentli-
che Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Geh- und Radweg mit einer Breite von 2,5
bis 3,0 m festgesetzt. Dieser Geh- und Radweg wird im Rahmen der vorliegenden Planung
nicht berthrt und bleibt somit erhalten.
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Bebauungsplan Nr. 16, Plangebiet Bollenberg

Sudostlich des Plangebiets an der Alleestral3e/Elberfelder Stral3e setzt der Bebauungsplan
Nr. 16 u.a. ein allgemeines Wohngebiet WA 1 mit einer GRZ < 0,4 und einer GFZ < 1,2 fest.
Gemal § 3 Abs. 3 BauNVO sind im Bebauungsplan Nr. 16 in allgemeinen Wohngebieten
die ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und auch Tankstel-
len als unzulassig festgesetzt. Ferner werden eine geschlossene Bauweise sowie eine drei-
bis achtgeschossige Bauweise festgesetzt. Die Anordnung der Gebaudekérper erfolgt im
straRenseitigen Versatz.

Bebauungsplan Nr. 130 ,Héfgen®

Nordlich des Hiihnerbachtals und folglich ndrdlich des Plangebietes schliel3t der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Hofgen* aus dem Jahr 1996 an, welcher gegliederte Ge-
werbegebiete festsetzt. Es werden flachenbezogene Schallleistungspegel fir Teilgebiete
festgesetzt. Im Ubergang zum Hilhnerbachtal werden Anpflanzflachen sowie MalRnahmen-
flachen festgesetzt.

5 Stadtebauliche Konzeption

5.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Das stadtebauliche Konzept sieht den Abriss der Bestandbebauung fir eine wohnbauliche
Entwicklung und Erganzung der im Umfeld bereits bestehenden Wohnstrukturen durch eine
Neubebauung in zentraler Lage mit Nahe zur Innenstadt vor. Es sind insgesamt vier Bau-
korper geplant. Dabei ist ein Mehrfamilienhaus stral3enseitig entlang des Kreisverkehrs
bzw. der Elberfelder Stral3e vorgesehen. Im Hinterland des Plangebietes sind, in zweiter
Reihe ein weiteres Mehrfamilienhaus sowie in dritter Reihe, zum Hihnerbachtal, zwei klei-
nere, zueinander versetzte, Mehrfamilienhduser in Form von Punkthdusern geplant. Es
werden insgesamt ca. 35 Wohneinheiten zugrunde gelegt, die fiir eine durchmischte Nut-
zerstruktur auch einen Anteil an geférdertem Wohnungsraum bereithalten.

Fur das vordere Wohngebaude ist geforderter Geschosswohnungsbau in einer dreige-
schossigen Bauweise zzgl. Staffelgeschoss geplant.

Der Gebaudekorper im mittleren Bereich des Plangebiets wird ebenfalls mit drei Vollge-
schossen zzgl. Staffelgeschoss vorgesehen. Die beiden riickwartigen Gebaude im nordli-
chen Bereich des Plangebiets weisen mit zwei Vollgeschossen zzgl. einem Staffelgeschoss
und somit eine niedrigere Bebauungshohe auf, um so einen stadtebaulichen Ubergang zum
angrenzenden Freiraum ausbilden zu kdnnen. Insgesamt reagiert der vorliegende Entwurf
auf die stadtebaulichen Gegebenheiten des Umfeldes, indem die Bebauungsstruktur mit
zunehmender Nahe zum Bachtal aufgelockert wird, um ein harmonisches Einfiigen der
Neubebauung in die bestehenden Strukturen zu ermdglichen.

Die beiden nordlichen und das mittige Geb&ude sollen Uber eine gemeinsame Tiefgarage
unterirdisch miteinander verbunden werden — die Oberkante der Tiefgaragendecke liegt im
rickwartigen Bereich der Tiefgarage aufgrund der topographischen Lage des Plangebiets
zum Teil oberhalb der Gelandeoberflache. Der stadtebauliche Entwurf sieht im Tiefgara-
gengeschoss, welches nach derzeitiger Planung kein Vollgeschoss gemalRl Bauordnung
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NRW (BauO NRW) bildet, zudem private Kellerraume fiir die zu errichtenden Wohneinhei-
ten vor, um die oberirdischen Flachen im Sinne der Wohnraumschaffung effizient nutzen
zu kdnnen.

Abbildung 1:

Stadtebaulicher Entwurf zum Auf-
stellungsbeschluss,

Stand Dezember 2018
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Abbildung 2:

Aktualisierter stadtebaulicher Ent-
wurf

Stand August 2019

Abbildung 1 zeigt den stadtebaulichen Entwurf zum Aufstellungsbeschluss aus Dezember
2018, Abbildung 2 zeigt den aktualisierten stéadtebaulichen Entwurf. In der Gegenuberstel-
lung der beiden Planstande ist erkennbar, dass das grundsatzliche Plankonzept beibehal-
ten werden konnte. In dem Plankonzept wurden jedoch kleinere Modifikationen vorgenom-
men. Den Empfehlungen des Gestaltungsbeirates der Stadt Haan folgend, wurde das nord-
westliche Gebaude weiter nach Norden verschoben. Dadurch kdnnen ein deutlicherer Ver-
satz der beiden ndrdlichen Geb&ude untereinander und eine harmonische Geb&udeabfolge
langs des Hihnerbachtals erzielt werden. Durch den resultierenden Versatz ergibt sich
auch im Inneren des Gebietes eine hohere Freiraumqualitét fur Spiel- und Aufenthaltsfla-
chen. Das Gebaude im Suden wurde ebenfalls den Empfehlungen des Gestaltungsbeirates
folgend etwas weiter nach Norden verschoben, um einen gré3eren Vorgartenbereich zu
erzielen. Der Gestaltungsbeirat hat dariiber hinaus angeregt, die Anzahl der oberirdischen
Stellplatze zu reduzieren. Dieser Empfehlung konnte durch eine geanderte Aufteilung der
Stellplatze in Teilen nachgekommen werden. Von vormals 20 sind nur noch 16 oberirische
Stellplatze geplant. Um dem geforderten Stellplatznachweis zu erfiillen, wurde die Anzahl
der Stellplatze in der Tiefgarage erhoht.

Um die Aufenthaltsqualitét innerhalb des Plangebiets zu steigern, beriicksichtigt der stad-
tebauliche Entwurf grof3ztigige Grinflachen in Form von privaten Garten im Anschluss an
die Erdgeschossebene, teils Uberdachte Fahrradabstellanlagen sowie Spielplatzflachen,
welche von den geplanten Baukdrpern gut zu erreichen sind. Gemaf der Spielplatzsatzung
(Satzung Uber Lage, GroRRe, Ausstattung und Unterhaltung von privaten Kinderspielflachen
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auf wohnungsnahen Grundstiicken von Kleinkindern) der Stadt Haan werden je Wohnein-
heit 7,5 m? nutzbare Spielflache gefordert. Bei ca. 35 geplanten Wohneinheiten sind somit
ca. 263 m2 Spielflache nachzuweisen. Die Planung sieht derzeit Spielflachen von insgesamt
ca. 293 m? vor — damit kbnnen die Vorgaben der stadtischen Satzung erfullt werden.

Um den Anteil an Grinstrukturen im Plangebiet zu erhéhen und einen Sichtschutz herzu-
stellen, sieht das Konzept eine Anpflanzflache im Bereich der oberirdisch angeordneten
Stellplatze vor, auf der eine Schnitthecke eine gartnerische Abgrenzung zur Bestandsbe-
bauung liefern soll.

Das stadtebauliche Konzept vermittelt ausgewogen zwischen dem heute vorhandenen
Baumbestand und dem stadtebaulichen Ziel, neuen zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen.
So ermdglicht die Planung den Erhalt einzelner pragender Baume angrenzend zum Huh-
nerbach und erhalt somit einen Teil der vorhandenen Griinkulisse. Ferner sieht das Konzept
die Anpflanzung neuer Baume sowie die Errichtung von Heckenstrukturen vor.

5.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber das bereits vorhandene Stral3ennetz der Al-
leestraRe (B 228)/NordstralRe im Ubergang zur Elberfelder StraRe. Das Haaner Stadtzent-
rum, der Haaner Bahnhof sowie die Nachbarstadte Wuppertal und Hilden kénnen so zlgig
erreicht werden. Die Autobahnanschlussstellen der Bundesautobahn A 46 Haan West und
Haan Ost kénnen ebenfalls in wenigen Fahrminuten erreicht werden. Die AlleestraRe/Nord-
strale ist ausreichend dimensioniert, um den durch das Vorhaben verursachten Verkehr
aufzunehmen. Das Plangebiet ist bereits teilweise bebaut und dementsprechend verkehr-
lich angebunden.

Das Plangebiet ist durch die Haltestelle ,Nordstra3e“ mit den Linien 742 (Haan-Gruiten —
Mettmann Jubilaumsplatz), 784 (Haan Bahnhof — Dlsseldorf Josef-Kirten-Platz), 01 (Rich-
tung Hulsberger Busch) und DL5 (Haan, Markt — Hilden Sud) sehr gut an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs (u.a. Bahnhofe Haan und Haan-Gruiten) angebunden.
Die Gehwegsentfernung zur Haltestelle betragt ca. 70 m.

Die Abfrage der Verkehrszahlen, die durch die Stadt Haan und den Landesbetrieb Stra-
Ren.NRW zur Verfligung gestellt wurden, ergaben fur die Elberfelder Stral3e — B 228 eine
durchschnittliche Verkehrsstarke (DTV) von 8.565 Kfz, die AlleestraRe (B 228) 13.997 Kfz
und die Nordstral3e (K 16) 8.108 Kfz.

Die durch die Umsetzung des Bebauungsplanes neu hinzukommende Verkehrsmenge wird
als verhaltnismaRig gering eingestuft.

Der ruhende Verkehr wird im Plangebiet selbst in Form von privaten oberirdischen Stell-
platzen sowie Tiefgaragenstellplatzen organisiert. Fur die Ermittlung des Stellplatzbedarfs
wird fur das Plangebiet ein einheitlicher Stellplatzschliissel von 1,5 Stellplatzen pro
Wohneinheit zugrunde gelegt. Insgesamt werden gemdalR stadtebaulichem Entwurf in
Summe 53 Stellplatze berticksichtigt; davon ca. 16 oberirdische sowie 37 Tiefgaragenstell-
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platze. Erganzend sollen in der geplanten Tiefgarage und auch oberirdisch Fahrradstell-
platze errichtet werden. Die Anzahl der im offentlichen StralRenraum bestehenden offentli-
chen Parkplatze bleibt durch das Vorhaben unberihrt.

Aufstellflachen fir Abfallsammelbehdalter werden sowohl im Zufahrtsbereich zum Plange-
biet als auch in der Nahe der geplanten Hauseingdnge im stadtebaulichen Konzept vorge-
sehen. Aufstellflachen fir Millbehalter sollen in der Nahe der Hauseingange angeordnet
werden, um fur Bewohner kurze Wege sicherstellen zu kénnen.

Die zentral gelegene Zufahrtsflache zur ErschlieRung des Plangebiets sowie der Tiefgara-
genstellplatze und der oberirdischen Stellplatze fungiert gleichzeitig als Feuerwehraufstell-
flache.

Das Plangebiet befindet sich an der B 228; der malRgebliche Streckenabschnitt stellt einen
Bereich aulRerhalb einer Ortsdurchfahrt dar. Somit sind grundsatzlich die Vorgaben zum
BundesfernstralBengesetz und des Stral3enbaulasttragers Strallen.NRW zu berlcksichti-
gen. Daher wurde eine ErschlieBungskonzeption erarbeitet und mit Stral3en.NRW abge-
stimmt.

Im Rahmen der ErschlielBungsplanung wurde die ErschlieBung des Plangebiets durch das
Buro Leinfelder Ingenieure Uberprift und mit der Stadt Haan sowie dem Landesbetrieb
StralRen.NRW — Regionalniederlassung Niederrhein abgestimmt. In diesem Bereich ist eine
entsprechende Beschilderung geplant, die ein Linkseinbiegen auf die Elberfelder Stral3e
untersagt. Im Weiteren wurde das Linksabbiegen aus Westen (aus Richtung des Kreisver-
kehrs kommend) untersucht. Das Ergebnis zeigt, dass die bestehenden Verkehrsraume
ausreichend groR3 dimensioniert sind, um alleine durch Anderung der Markierung einen
Kombinationsabbieger auszubilden. Aufgrund der geringen, zu erwartenden Abbiegebezie-
hungen wird diese Lésung als tragbar eingeschatzt.

Fur den Knotenpunkt der Plangebietszufahrt und der Elberfelder Stral3e/Alleestralle wur-
den im Rahmen der ErschlieBungsplanung zum Nachweis der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs Schleppkurvennachweise fir ein 3-achsiges Millfahrzeug sowie Nachweise
der Sichtverhaltnisse mittels Sichtdreiecke (Schenkellange 70 m bei angeordneten 50 km/h)
erbracht. Die Sichtdreiecke sind ab einer Héhe von 0,8 m freizuhalten. Zur Sicherung der
ErschlieBung soll zwischen Stralen.NRW und der Stadt Haan eine Verwaltungsvereinba-
rung abgeschlossen und die Inhalte im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages auf den
Bautrager Ubertragen werden. Alternativ ware durch den Bautrager eine Sondernutzung
gemalf § 8 FStrG zu beantragen.

5.3 Wasser- und Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Trinkwasser und Kommunikationsinfra-
struktur ist durch die Nutzung bzw. Erweiterung der vorhandenen Versorgungsstrukturen
gewahrleistet.
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54 Entwéasserungskonzept

Teile des Plangebietes wurden bereits vor dem 01.01.1996 bebaut, versiegelt bzw. an die
vorhandene Kanalisation angeschlossen. Lediglich fir den rickwartigen Grundstiicksbe-
reich wird durch den Bebauungsplan eine erstmalige Bebauung vorbereitet, sodass fir
diese Bereiche die Beseitigung der im Plangebiet anfallenden Niederschlage nach den Vor-
gaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 44 Landeswassergesetz (LWG
NRW) zu erfolgen hat.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde durch das Biiro F.G.M. Ingenieurgesellschaft
GbR eine Baugrundvoruntersuchung mit Deklarationsanalyse (Projekt-Nr. A 4713,
18.02.2019) fur das Plangebiet durchgefiihrt. Unterhalb der Mutterbodenschicht schlief3t
eine bindige Deckschicht aus schwach feinsandigem Schluff an, sodass die Boden weitest-
gehend nicht zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers geeignet sind.

Es wurde eine Entwasserungskonzeption (Blro Leinfelder Ingenieure) erarbeitet und mit
den zustandigen Fachbehotrden abgestimmt. Eine Detailplanung wird im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens erarbeitet und ist im Weiteren mit der Stadt Haan, der Unteren
Wasserbehorde sowie der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Mettmann abzustim-
men.

Die bereits abgestimmte Entwasserungskonzeption sieht vor, das unmittelbar zur Allee-
stralRe/Elberfelder Stral3e angrenzende, geplante Einzelgebaude des WA 1 zur Ableitung
des Schmutz- und Niederschlagswassers an das stadtische Kanalnetz anzuschlie3en. Die
Schmutzwasserbeseitigung der nordlichen Gebaude soll Uber eine Hebeanlage ebenfalls
per Einleitung in das 6ffentliche Kanalisationsnetz erfolgen.

Das anfallende Niederschlagswasser der riickwartig geplanten Wohnbebauung soll mittels
einer Ruckhaltung gedrosselt und ab der nérdlichen Grundstiicksgrenze facherartig und
nichtgefiihrt nach Norden in den Huhnerbach eingeleitet werden, um auf dem Weg bis dort-
hin moglichst viel Niederschlagswasser vor Ort zur Verrieselung und Versickerung bringen
zu kénnen. Ab der ndrdlichen Grenze des Plangebiets ist eine oberflachige Einleitung in
Richtung Hihnerbach vorgesehen. In Abstimmung mit dem Bergisch-Rheinischen Wasser-
verband (BRW) wurde eine Einleitmenge in den Huhnerbach von 5 I/s abgestimmt. Das
Einleit- und Verteilerbauwerk soll im nordwestlichen Grundstiicksbereich (auf3erhalb der
Kronentraufbereiche der zum Erhalt festgesetzten Bd&ume) angeordnet werden, um auf ei-
ner Breite von mindestens 10 m das anfallende Niederschlagswasser diffus einzuleiten. Die
Bemessung des Retentionsraums erfolgte fir Dachflachen auf der Grundlage eines 5-
mindtigen, 5-jahrlichen Regenereignisses — fir befestigte Hofflachen erfolgte die Berech-
nung auf Basis eines 5-mindtigen, 2-jahrlichen Regenereignisses.

Das anfallende Niederschlagswasser gilt als nicht schadlich verunreinigt und bendtigt zu-
nachst keine Vorklarung — es ist jedoch vorgesehen, eine Tauchwand zur Rickhaltung von
Leichtfliissigkeiten wie Ol etc. vorzusehen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
wird die Detailplanung zur Entwésserung mit den zustandigen Fachbehdrden abgestimmit.
Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass mit der teilweisen Einleitung der im Plange-
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biet anfallenden Niederschlage in den Hihnerbach keine wesentlichen negativen Auswir-
kungen zu erwarten sind und die Abwasserbeseitigung des Plangebietes grundsétzlich ge-
sichert ist.

6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1  Artder baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird gemaid § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein allgemeines Wohngebiet im Sinne
des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt entspre-
chend der Planungsintention, das Grundstuck einer wohnbaulichen Entwicklung zuzufih-
ren. Somit konnen weitere Wohnbauflachen im Sinne der Innenentwicklung bereitgestellt
und der Siedlungsdruck gemindert werden. Der Bebauungsplan soll neben dem ,reinen”
Wohnen auch sonstige wohnergéanzende, wohnvertréagliche Nutzungen ermaoglichen.

Nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO sind dies der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Mit der Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes werden damit auch Nutzungen ermdéglicht, die tiber das ,reine“ Woh-
nen hinausgehen, um eine zukunftsgerechte Entwicklung des Gebiets planungsrechtlich zu
ermdglichen. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemafl § 4 BauNVO wird
daher als zielfihrend angesehen.

Auch die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen, sonstigen nicht sto-
renden Gewerbebetriebe werden als allgemein zulassig festgesetzt, um eingebettet in die
Wohnnutzung jegliche Form freiberuflicher Tatigkeit zu ermdglichen.

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO erfolgt der Ausschluss von ausnahmsweise zuléassigen Nut-
zungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO, die nicht mit den Planungszielen und dem stadtebau-
lichen Umfeld vereinbar sind. Die nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen) sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der
Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt aus Ricksichtnahme auf die Nachbarschaft der inner-
stadtischen Lage, da diese Nutzungen aufgrund des damit verbundenen Flachenbedarfs,
der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und
dem stadtebaulichen Umfeld sowie auch mit den Vorgaben des Stral3enbaulasttragers zur
B 228 vereinbar sind. Der Gebietstyp ,allgemeines Wohngebiet” bleibt auch mit diesen Ein-
schrankungen gewabhrt.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 3 sowie
88 18, 19 und 20 BauNVO uber die maximale Gebaudehohe, die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die maximale Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt. Um einen eindeutigen unteren
Bezugspunkt zu definieren, beziehen sich alle Hohenangaben auf Normalhéhennull (NHN).

Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse
Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung ermdglichen eine stadtebaulich sinn-
volle Ausnutzung des Grundstiicks bei gleichzeitiger Berticksichtigung der angrenzenden

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-
haan.de, www.isr-haan.de

-16 -



Bebauungsplan Nr. 197 ,NordstraRe*

Gebaudehodhen der unmittelbar benachbarten Gebaude in der Memeler StralRe sowie dst-
lich des Plangebiets entlang der Elberfelder Stral3e. Hier sind Gebaudehthen zwischen ein
und zwei Vollgeschossen vorherrschend; bei den Gewerbebetrieben bestehen deutlich ho-
here Geschosshohen, sodass sich die geplante Bebauung in die vertikale Hohengliederung
harmonisch einfugt.

Gemal3 der am 01.01.2019 in Kraft getretenen Bauordnung NRW (BauO NRW) ermdglicht
die Festsetzung der Gebaudehdhe es, ein weiteres Geschoss als Staffelgeschoss zu er-
richten, sofern dieses hichstens 75% der Grundflache des darunterliegenden Vollgeschos-
ses einnimmt. Dieses Staffelgeschoss gilt geméafld der BauO NRW 2019 nicht als Vollge-
schoss. Somit kann eine gute Ausnutzbarkeit im Hinblick auf einen sparenden Umgang mit
Grund und Boden erzielt werden. Das stadtebauliche Konzept reagiert auf die geringfiigig
niedrigere Geschossigkeit der Nachbarbebauung, indem von der Gebaudekante zurtick-
springende Staffelgeschosse vorgesehen sind, die das stadtebauliche Erscheinungsbild
optisch abmildern und gleichzeitig den Bezug zur zwei- und héhergeschossigen Nachbar-
bebauung herstellen. Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe sind so gewahlt, dass zusatz-
lich zur festgesetzten, maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse ein weiteres (Nicht-
Voll-)Geschoss in Form eines sog. Staffelgeschosses im Sinne der Landesbauordnung er-
maglicht wird.

Auch sind die Gebaudehdhen so gewahlt, dass fur Mehrfamilienhduser typische Geschoss-
hohen fir die jeweils angedachten Geschossigkeiten realisiert werden kénnen.

Die Hohenfestsetzungen werden jeweils flr einzelne Baufenster (lUberbaubare Grund-
stucksflachen) festgesetzt. Hierdurch reagiert die Planung auf die vorhandene Topographie
des Plangebietes und dessen Umgebung.

Bei baulichen Anlagen mit Flachdach (0 — 10° Dachneigung) ist als oberer Bezugspunkt bei
der Bestimmung der (maximalen) Gebaudehohe (GH) die Oberkante der Attika des obers-
ten Geschosses maf3gebend. Bei baulichen Anlagen mit Pultdach (0 — 10° Dachneigung)
ist als oberer Bezugspunkt bei der Bestimmung der (maximalen) Gebaudehohe (GH) die
oberste Schnittkante der AuRRenflache der AulRenwand mit der Oberflache der Dachhaut
maf3gebend.

Die Hohenfestsetzungen in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse ermdglichen die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts, die eine dreigeschossige Bebauung inkl. Staf-
felgeschoss an der B 228 und dem nérdlich anschlielenden Gebaudekérper erméglichen.
Die geplanten Punkthauser sind in einer zweigeschossigen Bauweise mit Staffelgeschoss
vorgesehen. Da im Norden des Plangebietes jedoch ein mafigeblicher Topografiesprung
mit den Geb&uden abgefangen werden soll, treten auf der Nordseite der beiden Punkth&au-
ser die Untergeschosse aus dem Boden heraus. Aus den Untergeschossen ist ein ebener-
diger Ausgang auf die nordliche Gartenseite vorgesehen. Je nach Ausbildung des Unter-
geschosses in Verbindung mit der zukinftigen Gelandeoberflache kann daher das Unter-
geschoss auch als Vollgeschoss eingestuft werden. Aus diesem Grunde wurde innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes WA 2 auf die Zahl der Vollgeschosse in den Festsetzungen
verzichtet. Es wird im allgemeinen Wohngebiet WA 2 folglich ein anderes System zur Fest-
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setzung zum Malf3 der baulichen Nutzung gewahlt. Durch die abgestaffelten Héhenfestset-
zungen wird eine zweigeschossige Bebauung zuziglich Staffelgeschoss und Unterge-
schoss gesichert und eine nach Norden abfallende Héhenstaffelung im Plangebiet vorge-
geben.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe (GH max.) durch untergeordnete
Bauteile und technische Geb&udeeinrichtungen ist bis zu einer H6he von 2,5 m auf insge-
samt maximal 20% der Grundflache zulassig. Untergeordnete Bauteile und technische Ge-
baudeeinrichtungen sind z.B. AufzugsiUberfahrten, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie,
Schornsteine, Sicherungseinrichtungen fiir Arbeiten am Dach und Antennen oder Satelli-
tenschisseln. Diese Festsetzung sichert die Voraussetzungen zur Errichtung gegebenen-
falls erforderlichen technischen Anlagen und Bauteile, sofern diese nicht in den Geb&auden
untergebracht werden kénnen. Dadurch, dass insgesamt maximal auf 20 % der Grundfla-
che eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe zugelassen werden darf, treten die
benannten Bauteile und Anlagen nicht zu massiv in Erscheinung. Fur die umzusetzenden
Hohen baulicher Anlagen wird jeweils ein angemessener Spielraum eingeraumt, um Bau-
herren eine hinreichende Flexibilitdt in der Ausgestaltung der jeweiligen Gebédude und Ge-
schosshdhen zu ermdéglichen. Insgesamt passen sich die Baukérper an die Héhen der um-
gebenden Bestandsbebauung an und gewahrleisten ein harmonisches Einfigen neuer
Baukorper in die stadtebauliche Umgebung. Die Hohenfestsetzungen nehmen somit Riick-
sicht auf den sich noérdlich des Plangebiets anschlieBenden Hihnerbach, der ein Land-
schaftsschutzgebiet darstellt. Im Bereich der angrenzenden StraRenverkehrsflache kann
gemal dem stadtebaulichen Konzept eine dreigeschossige Bebauung mit zusétzlichem
Staffelgeschoss errichtet werden, um eine entsprechende Raumkante auszubilden und hin-
sichtlich des Schallschutzes gegentiber Verkehrslarm zur Larmabschirmung beizutragen.
Somit wird eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitéat im rickwartigen Geltungsbereich ge-
wahrleistet. Durch eine etwas geringere Bauhthe im Inneren soll zudem die Besonnung
(Fassaden und Freiflachen) verbessert werden. Insgesamt werden durch die Héhen- und
Vollgeschossfestsetzungen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gemal § 1 Abs. 6 BauGB erfiillt.

Zulassige Grundflache

Angesichts des Ziels, ein urbanes und an die heutigen Anforderungen angepasstes, inner-
stadtischen Wohngebiet mit einer verdichteten Bebauungsstruktur zu ermdéglichen, wird
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der Ober-
grenze des § 17 BauNVO fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung und folgt,
im Rahmen der Nachverdichtung, dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB. Durch die Wiedernutzung und Verdichtung des Grund-
stiicks wird ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet.

Im Bebauungsplan wird fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 eine erganzende
Ausnahmeregelung im Sinne des § 16 Abs. 6 BauNVO zur Uberschreitung der GRZ um bis
zu 50 % fur an Geb&ude angrenzende Terrassen und Balkone aufgenommen. Mit der Fest-
setzung wird eine angemessene Flexibilitdt im Hinblick auf die Gestaltung von Geb&auden
und ihren Ubergangsbereichen zum Garten sichergestellt. An Geb&aude angrenzende Ter-
rassen werden nach der derzeit herrschenden Rechtsauffassung als Bestandteil der Haupt-
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anlage eingeordnet. Die daraus zu schlieRende Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutz-
barkeit im Plangebiet deutlich ein, was dem Anspruch an einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sowie dem planerischen Ziel der Innenentwicklung fur diesen Standort
nicht gerecht wird. Durch die vorgenommene Festsetzung wird diesem Umstand entspro-
chen, sodass die zulassige GRZ von 0,4 durch die Grundflache von Anlagen im Sinne des
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO einschl. der an Gebaude angebauten Terrassen und Balkone
um in Summe 50% (hier: 0,6) tberschritten werden darf. Die in § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
genannte Kappungsgrenze mit einer GRZ von 0,8 wird durch die getroffenen Festsetzun-
gen zum Malf der baulichen Nutzung unterschritten. Nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt sind daher durch diese zuséatzlich getroffene Festsetzung nicht zu erwarten.

Eine Geschossflachenzahl wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die Festsetzungen zur
GRZ in Kombination mit der Anzahl der Vollgeschosse bzw. der zulassigen Gebaudehdhe
sind ausreichend, um das zulassige MaR3 der baulichen Nutzung zu definieren. Durch die
Kombination der Festsetzungen ergeben sich ferner auch keine mittelbaren Uberschreitun-
gen der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO eine
Uberschreitung der Grundflache durch Tiefgaragen und deren Zufahrten (Rampen inkl. de-
ren Einhausung) bis zu einer GRZ von 0,8 zuléssig. Diese Festsetzung ist notwendig, um
die erforderlichen Stellplatze fur die geplante Bebauung realisieren zu kénnen und gleich-
zeitig ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild in Bezug auf den ruhenden Verkehr
zu gewahrleisten. Durch die Uberwiegende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tief-
garagen kdnnen weitergehende Emissionen durch Larm und Abgase reduziert werden. Die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen wird daher aus stédtebaulichen
Grinden als die winschenswerte Lésung betrachtet.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 2 durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 22 BauNVO wird fur das allgemeine Wohngebiet (WA 1 bis WA 2) eine offene
Bauweise festgesetzt. Die geplante Bebauung orientiert sich an den umliegenden, aufgelo-
ckerten Bebauungsstrukturen und wird mit seitichem Grenzabstand errichtet.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind so angelegt, dass die Umsetzung des vorlie-
genden stadtebaulichen Konzepts erméglicht wird. Durch die Regelungen zur tiberbauba-
ren Grundsttcksflache wird insgesamt zum einen die stadtebauliche Qualitat im Plangebiet
gewahrt, zum anderen auch gleichzeitig ein vertraglicher Spielraum bei der Ausgestaltung
der Grundstticksflachen erméglicht. Ferner wird eine stralenbegleitende Bebauung ermog-
licht, die sich in das stadtebauliche Bild der Nachbarbebauung einfligt. Die gewéhlten Ab-
messungen der festgesetzten, Uberbaubaren Grundsticksflachen sind so gewahlt, dass fur
Mehrfamilienhduser typische Geb&udeabmessungen und Grundrisstypologien realisiert
werden kdnnen. Gegentiber den Nachbargrenzen sind die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen so angeordnet, dass der bauordnungsrechtliche Mindestabstand (Abstandsflache)
von 3,0 m bereits auf Ebene des Bebauungsplanes eingehalten wird.
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Analog zu den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird auch bei der tGberbau-
baren Grundstlicksflache ein anderes System der Festsetzungen zwischen den allgemei-
nen Wohngebieten WA 1 und WA 2 gewabhlt. Da innerhalb des WA 2 aus den vorgenannten
Grinden keine Zahl der Vollgeschosse festgesetzt wird, jedoch eine Bebauung mit 2 Ge-
schossen zuzuglich Staffelgeschoss erzielt werden soll, sind fur das oberste Geschoss de-
Zidierte Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen (Festsetzung von Bau-
grenzen gem. § § 23 Abs. 3 BauNVO) aufgenommen. Durch die festgesetzte Giberbaubare
Grundstucksflache in Kombination mit der zulassigen Gebaudehthe kann eine abgestaf-
felte Bebauung vorgegeben werden. Innerhalb des WA 1 ist hingegen die Lage des Staf-
felgeschosses oberhalb der Vollgeschosse nicht vorgegeben. Hier soll fur die zukiinftige
Bebauung ein gewisser Gestaltungsspielraum eingeraumt werden.

Um eine dem Standort angemessene Flexibilitat hinsichtlich der Ausgestaltung der Baukdr-
per zu gewahren, wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten die festgesetz-
ten Baugrenzen durch an Gebaude angebaute Terrassen und Balkone um bis zu maximal
2,5 m Uberschritten werden kdnnen.

6.4 Ein- und Ausfahrtsbereiche

Die verkehrliche Anbindung des Wohngebietes erfolgt tiber die Elberfelder Strafl3e. Im Sid-
osten besteht bereits eine verkehrliche Anbindung an die Elberfelder Stral3e tUber eine vor-
handene Stellplatzanlage. Diese Zufahrt soll in Abstimmung mit dem Straf3enbaulasttrager
kunftig auch fir das Plangebiet zur verkehrlichen HaupterschlieBung genutzt werden. Es
wird grundsatzlich auf die ,Allgemeinen Forderungen Bundesstralien® verwiesen; im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens wurde eine ErschlieBungsplanung konzipiert und mit
dem Stral3enbaulasttrager StraRen.NRW abgestimmt.

Fur eine gesicherte ErschlieRung und aufgrund der Forderungen von Stral3en.NRW werden
zur Sicherstellung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in Verbindung mit den all-
gemeinen Forderungen an Bundesstral3en ein Ein- und Ausfahrtsbereich sowie Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrten zeichnerisch festgesetzt. Zufahrten zur B 228 (Elberfelder
Stral3e, Alleestral3e) sowie auch zum sidlich anschlieRenden Kreisverkehr sind ausschliel3-
lich Gber den per Eintrag im Plan festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich zulassig.

6.5  Stellplatze, Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist in allgemeinen Wohngebieten gemaR § 12
Abs. 2 BauNVO nur fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zul&ssig.
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll vornehmlich ganzlich auf den privaten Bau-
grundstiicken nachgewiesen werden. Hierfir wurden im stadtebaulichen Konzept, mit ei-
nem Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit, 16 oberirdische Stellplatze so-
wie 37 Tiefgaragenstellplatze vorgesehen. In Summe werden in der Planung somit 53 Kfz-
Stellplatze bertcksichtigt. Dabei soll der Uberwiegende Teil des Stellplatzbedarfs in einer
gemeinsamen Tiefgarage untergebracht werden, da dies die stadtebaulich winschens-
werte Losung beim Umgang mit dem ruhenden Verkehr darstellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind so getroffen, dass ausreichende Flachen
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs planungsrechtlich vorbereitet werden.
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Die geplante Tiefgarage wird durch eine Zufahrt an der 6stlichen Grundstiicksgrenze er-
schlossen. Die als Senkrechtparker geplanten Stellplatze werden Uber die Plangebietszu-
fahrt zu erreichen sein. Hierzu wird festgesetzt, dass Tiefgaragen und deren Zufahrten in-
nerhalb und auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen allgemein zul&ssig
sind. Ausgenommen hiervon ist ein 14,0 m breiter Streifen entlang der nordlichen Grund-
stiicksgrenze, um im Ubergang zum Hiihnerbachtal und zum Schutz der hier vorhandenen
Vegetation eine Bebauung auszuschliel3en.

Es wird gem. § 23 Abs. 5 BauNVO zudem festgesetzt, dass aul3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO im allgemeinen
Wohngebiet WA 1 im Bereich der zeichnerisch festgesetzten schraffierten Vorgarten mit
Ausnahme von Gemeinschaftsanlagen zur Unterbringung von Abfallbehéltern und Gemein-
schaftsanlagen fur Fahrrader nicht zulassig sind. Auf den sonstigen nicht Uberbaubaren
Grundsttcksflachen sind neben den o0.g. Anlagen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie
zudem im allgemeinen Wohngebiet WA 2 Anlagen und Einrichtungen von Kinderspielplat-
zen sowie Einleit- und Verteilerbauwerke zur Regenwasserverrieselung /-versickerung zu-
lassig. Ziel der Beschrénkungen ist es, ein stadtebaulich geordnetes Bild zu gewahrleisten,
ein auch aus dem Stral3enraum heraus erkennbares attraktives Quartier zu entwickeln so-
wie gleichzeitig eine soziale und infrastrukturelle Nutzung und Erschlie3ung der nicht tber-
baubaren Grundsticksflachen zu ermdglichen.

Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung sind Garagen und Carports nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléassig. Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie in den mit ,St* gekennzeichneten Flachen zulas-
sig. Die zeichnerisch festgesetzten Bereiche befinden sich langs der 6stlichen Plangebiets-
grenze angrenzend an die geplante private Grundstiickszufahrt. Die Anordnung gewahr-
leistet, dass weite Teile des Plangebietes gréfitenteils vom Kfz-Verkehr freigehalten werden
koénnen.

Die der Versorgung des Plangebietes dienenden Anlagen mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sind gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

6.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die im Plan mit GFL gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger (Gemarkung Haan, Flur 11, Flurstlick 3, 4 und 5) und Versorgungs-
trager zu belasten.

Diese Festsetzung dient dazu, die ErschlieBung des Plangebiets — insbesondere der riick-
wartigen Grundsticksteile — zu gewahrleisten und gleichzeitig die Versorgung des Gebiets
sicherzustellen.

6.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemali § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Hierzu zah-
len insbesondere die Anforderungen an einen ausreichenden Schallschutz. Durch die Lage
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im Nahbereich der B 228/K16 wirken Larmimmissionen bereits im Bestand auf das Plange-
biet ein. Zudem befindet sich in der Nahe des Plangebietes ein Gewerbegebiet mit unter-
schiedlichen gewerblichen Nutzungen. Bei Planungen in innerstadtischen Gemengelagen
an bereits bestehenden Verkehrsachsen und somit larmvorbelasteten Bereichen treten oft-
mals bereits im Bestand Larmprobleme auf.

Um die schalltechnischen Auswirkungen des Gewerbelarms und des Verkehrslarms auf die
geplante Wohnnutzung zu bewerten, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
durch das Buro Graner+Partner Ingenieure (Projektnummer A19066, Stand: 29.07.2019)
eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Im Rahmen dessen wurden der auf das Plan-
gebiet einwirkende Verkehrslarm sowie der Gewerbeldarm untersucht.

Verkehrslarm

Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen erfolgt gemaf den Orientierungswerten der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fur allgemeine Wohngebiete mit 55 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht. Bei einem Uberschreiten der Orientierungswerte ist bereits auf
Ebene der Bauleitplanung sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
dennoch gewahrleistet werden kdnnen.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass fur den Bereich des Verkehrslarms, resultie-
rend aus der Lage an der Nordstral3e und der Elberfelderstral3e/Alleestralle, die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden. Bei einer freien Schallausbreitung im Be-
reich der Baufelder ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) tags und von bis
zu 58 dB(A) nachts. Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags um bis zu
11 dB(A) und nachts um bis zu 13 dB(A) Uberschritten. Aufgrund der vorhandenen drtlichen
Gegebenheiten kdnnen aktive SchallschutzmaRhahmen in Form von z.B. Schallschutzwén-
den bzw. -wdllen nicht in Betracht gezogen werden, da diese unter Berlicksichtigung einer
schalltechnisch wirksamen und gleichzeitig stadtebaulich vertraglichen Héhe sowie auf-
grund der Gebaudehohe keine relevante Verminderung der Gerauscheinwirkungen in den
oberen Geschossen bedeuten wiirden. Auf Ebene des Bebauungsplanes sind daher pas-
sive SchallschutzmalRnahmen festzusetzen. Zum Schutz vor Verkehrslarm werden hierftr
die Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ (2018) herangezogen und die ge-
malf Schallgutachten ermittelten maf3geblichen AuBenlarmpegel zur schallmindernden Di-
mensionierung der AulRenbauteile im Bebauungsplan festgesetzt. Dabei wurde im Schall-
gutachten der Tagzeitraum als mafgeblich ermittelt. Die maf3geblichen Aul3enlarmpegel
wurden in der sogenannten ,freien Schallausbreitung®, also ohne Bertcksichtigung einer
Eigenabschirmung der Plangebaude, ermittelt. Damit l&sst sich auf Ebene des Bebauungs-
planes eine konservative Annahme (Worst-Case-Szenario) hinsichtlich der zu erwartenden
Schallsituation abbilden.

Die erforderlichen Bau-Schallddmm-Maf3e definieren sich gemafl DIN 4109 nach den je-
weils vorliegenden maf3geblichen AuR3enlarmpegeln in 1-dB-Schritten fur die jeweilige Nut-
zungsart (z.B. Wohnen, Biro etc.). So ist z.B. fur Aufenthaltsraume in Wohnungen ein In-
nenraumpegel von mindestens 30 dB(A) zu gewahrleisten und das Bau-Schalldamm-MaR
entsprechend der Differenz aus dem ermittelten, maRRgeblichen AuRenlarmpegel und dem
malfdgeblichen Innenraumpegel zu bestimmen. Das Bau-Schalldamm-Mal} muss dabei fur
Aufenthaltsrdume in Wohnungen mindestens 30 dB(A) aufweisen. Daher wird im Bebau-
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ungsplan festgesetzt, dass AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen, welche die fest-
gesetzten maf3geblichen AulRenlarmpegeln > 60 dB(A) aufweisen, gem. DIN 4109 mit ei-
nem Schallddmmmal entsprechend der Differenz zwischen dem jeweiligen maf3geblichen
AuBBenlarmpegel und dem maximal zulassigen Innenraumpegel von 30 dB(A) auszufiihren
sind.

In der schalltechnischen Untersuchung konnte dartiber hinaus gutachterlich nachgewiesen
werden, dass mit Berlcksichtigung der Planbebauung die Schallsituation insbesondere an
den von der Larmquelle abgewandten Fassaden aufgrund der Eigenabschirmung geringer
ausfallt und dadurch in Teilen die Orientierungswerde der DIN 18005 im Tag- als auch im
Nachtzeitraum eingehalten werden kénnen. Im Tagzeitraum kénnen dadurch an allen Plan-
geb&auden Fassadenbereiche geschaffen werden, die in Teilen Beurteilungspegel von bis
zu 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts aufweisen.

Gemal der erganzenden Stellungnahme des Bliros Graner+Partner Ingenieure zu Aul3en-
wohnbereichen konnte nach Prifung der Beurteilungspegel nachgewiesen werden, dass
am geplanten Geb&ude an der Elberfelder Straf3e/Alleestral’e an der Sudfassade sowie
des sudlichen Teils der Westfassade in allen Stockwerken Beurteilungspegel von > 62
dB(A) tagsuber vorliegen. Somit wird festgesetzt, dass an der Sid- und Westfassade in
diesem Bereich Balkone und Loggien ausgeschlossen sind. Von dieser Festsetzung aus-
genommen sind Wohnungen, die zusatzlich auf der larmabgewandten Seite einen Balkon
oder eine Loggia haben. Ausnahmsweise kann hiervon abgewichen werden, soweit gut-
achterlich nachgewiesen wird, dass infolge eines geringeren Beurteilungspegel geringere
Anforderungen an die erforderlichen Schallschutzmalinahmen zu stellen sind. Hierzu die-
nen z.B. bauliche Mal3Bnahmen wie erhéhte (transparente) Bristungen, Jalousien, Loggien
0.4. Fur die Ubrigen Fassaden der geplanten Gebaude kann ein Beurteilungspegel von un-
ter 62 dB(A) gutachterlich nachgewiesen werden. Insgesamt kann durch die getroffenen
Festsetzungen eine ungestorte Kommunikation in den AulRenwohnbereichen (Balkone,
Loggien) sichergestellt sowie zur Erholung beigetragen werden.

Dartuber hinaus werden fir eine ungestérte Nachtruhe fir Schlafraume an Fassaden mit
Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) nachts fensterunabhangige Liftungseinheiten zum
Schutz vor Verkehrslarm vorgesehen. Dies ist in der freien Schallausbreitung zun&chst an
fast allen Fassaden im Plangebiet der Fall. Lediglich am nérdlichsten Bereich des Plange-
bietes liegen Fassadenbereiche mit Beurteilungspegeln unter 45 dB(A) nachts vor. Das
Schallgutachten konnte jedoch nachweisen, dass aufgrund der Eigenabschirmung der ge-
planten Gebaude durchaus weitere Fassadenbereiche vorliegen, die nachts Pegel von un-
ter 45 dB(A) aufweisen.

Wie bereits dargelegt, kann aufgrund der schalltechnischen Ergebnisse im Rahmen des
Bebauungsplanes davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Eigenabschirmung der
Plangeb&ude an den Fassaden geringere Beurteilungspegel zu erwarten sind. Daher wurde
im Bebauungsplan in Bezug auf den Immissionsschutz zudem festgesetzt, dass im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens von den o0.g. getroffenen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz abgewichen werden kann, soweit mittels einer schalltechnischen Untersu-
chung eines Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Anforderungen ausrei-
chen.

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-
haan.de, www.isr-haan.de

-23-



Bebauungsplan Nr. 197 ,NordstraRe*

Gewerbeldrm

Neben dem Verkehrslarm wurde der auf das Plangebiet einwirkende Larm der benachbar-
ten Gewerbebetriebe gutachterlich gemar TA Larm untersucht. Fir das westlich gelegene
Gewerbegebiet wurde eine typisierende Betrachtung gemaf DIN 18005 mit einem flachen-
bezogenen Schallleistungspegel von tags 60 dB(A)/m? bzw. nachts 45 dB(A)/m? zugrunde
gelegt. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung lasst sich zusammenfassen, dass
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Wohngebiete mit tags 55 dB(A) und nachts
40 dB(A) an den zur Schallquelle nachstgelegenen Plangebauden, an den Westfassaden,
geringflgig um etwa 1 dB Uberschritten werden. An allen weiteren Fassaden werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten.

Um auf Ebene der Bauleitplanung dennoch allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu kdnnen, werden parallel oder in einem Winkel von
90° zu den gemalf Schallgutachten betroffenen Fassaden im WA 1 im Bebauungsplan an
den mit mmmm gekennzeichneten Baugrenzen, ¢ffenbare Fenster schutzbedurftiger Rau-
men als nicht zulassig festgesetzt. Somit wird kein Immissionsort geman TA Larm geschaf-
fen und es kann schéadlichen Umwelteinwirkungen vorgebeugt werden. Im Rahmen der
Baugenehmigung kdnnen jedoch andere MalRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm zur
Anwendung kommen.

Daher wird festgesetzt, dass von getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz vor Gewer-
belarm abgewichen werden kann, soweit nachgewiesen wird, dass infolge anderer Malf3-
nahmen (z.B. groRerer Abstand der Gebaudefront zur Larmquelle, MaRnahmen an der
Larmquelle wie z.B. Einhausungen) die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten wer-
den kdnnen.

Fir den noérdlich des Plangebietes befindlichen Bebauungsplan Nr. 130 ,H6fgen“ wurde
zum Aufstellungsverfahren eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Der schalltechni-
schen Untersuchung (Biro Peutz GmbH, Bericht Nr. 5510-1.1 vom 20.09.1993) kann ent-
nommen werden, dass bei vollstandiger Ausschopfung der festgesetzten flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohnge-
biete in der direkten Nachbarschaft (Elberfelder Stral3e 5, Memeler Straf3e 23) zum aufzu-
stellenden Bebauungsplan Nr. 197 eingehalten werden. Es kann folglich plausibel herge-
leitet werden, dass das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 197 durch das Gewerbege-
biet Hofgen nicht wesentlich tangiert wird bzw. die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
197 den Betrieb oder die Entwicklung des Gewerbegebietes Hofgen nicht einschrankt.

Insgesamt kann unter Berlcksichtigung der getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz
sichergestellt werden, dass durch die Immissionsvorbelastung des Plangebiets keine ne-
gativen oder schadlichen Umwelteinwirkungen auf das geplante Wohngebiet einwirken und
die gemal § 1 Abs. 6 BauGB allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gewahrt sind. Durch den Ausschluss von Immissionsorten (keine 6ffenbaren
Fenster) an den Westfassaden der westlich gelegenen Planbebauung, kann zudem sicher-
gestellt werden, dass mit der Errichtung der Wohngebaude keine Einschrankung der an-
grenzenden Betriebe einhergeht.
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6.8 Grinordnerische Malhahmen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen ermdglichen die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts inkl. der zugrundeliegenden Freianlagen- und ErschlieBungsplanung.

Im Rahmen der durchgefiihrten Artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) Stufe 1+2 (Blro ISR
Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Haan) wurde die Prifung des Erhalts des
Baumbestands besonders im nordlichen Plangebiet gutachterlich empfohlen. Die Prifung
ergab, dass funf Bestandsbaume mit pragender Wirkung im unmittelbaren Ubergang zum
Huhnerbach als erhaltungswiirdig festgestellt werden konnten und daher auch im Bebau-
ungsplan zum dauerhaften Erhalt festgesetzt werden. Insbesondere dient der Erhalt dieser
Baume auch dem Erhalt der Griinkulisse gegeniiber dem nérdlich angrenzenden Land-
schaftsschutzgebiet. Abgehende Baume sind durch gleichartige Baume zu ersetzen.

Der Umgang mit den Ubrigen Bestandsb&umen richtet sich nach der Baumschutzsatzung
der Stadt Haan (Satzung lber den Schutz des Baumbestandes in der Stadt Haan vom
30.07.1991).

Um ein ausreichend durchgriintes Plangebiet zu erhalten, sind neben den zum Erhalt fest-
gesetzten Baumen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 drei standortge-
rechte Laubbaume anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Daruber hinaus sind im Bereich der festgesetzten Stellplatzflache im Osten des Plangebiets
weitere drei Baume zur Anpflanzung (zeichnerisch) festgesetzt — diese sind ebenfalls fach-
gerecht auszufuihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Diese Anpflanzung dient der
Auflockerung und Begriinung der befestigten Stellplatzflache. Um die Flexibilitat in der Aus-
fuhrungsplanung zu erhdhen, dirfen die Baumstandorte in der Langsachse der dstlichen
Plangebietsgrenze um bis zu 3,0 m abweichen.

Die Stellplatzanlagen sind durch das Anpflanzen einer standortgerechten Schnitthecke ge-
malf3 Pflanzvorschlagsliste 2 im Bereich der im Plan gekennzeichnete Anpflanzflache abzu-
grenzen, um ein harmonisches Einfiigen in das Wohnumfeld zu gewéhrleisten und mogli-
che negative Sichtbeziehungen zu vermeiden.

Es wird zudem festgesetzt, dass Tiefgaragen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache und andere bauliche Anlagen, die nicht durch Gebaude Uberbaut sind und der
Unterbringung von Fahrzeugen dienen (z.B. Garagengeschosse), intensiv zu begriinen
sind. Dabei darf die Substratschicht eine Méachtigkeit von 0,4 cm nicht unterschreiten. Von
der Begriinung ausgenommen sind verglaste Flachen, Terrassen sowie Platz-, Wege- und
Verkehrsflachen.

Insgesamt dienen die griinordnerischen Festsetzungen der Durchgriinung des Plangebiets,
leisten einen positiven Beitrag im Umgang mit dem Klimawandel und tragen zur Stadtge-
staltung bei.
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7  Ortliche Bauvorschriften

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortshildes werden gestalterische Fest-
setzungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Dabei sind die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes stadtebauliches
Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der individuellen Gestaltung ange-
messene Mdoglichkeiten verbleiben.

Als Dachform werden Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0-10° festgesetzt.
Diese Festsetzung erfolgt aus gestalterischen Grinden und in Anlehnung an die vorhan-
dene Bestandsbebauung sowie die angrenzende Umgebungsbebauung, die u.a. durch
zahlreiche Gewerbehallen mit Flachd&chern gepragt sind. Die Festsetzung der Dachnei-
gung erfolgt insbesondere, da keine planungsrechtlich oder bauordnungsrechtlich haltbare
Definition von Flachdachern vorherrscht. Mit der getroffenen Festsetzung zur Dachneigung
kann Bauherren, Planern und auch der Bauaufsichtsbehorde eine einheitliche Definition
vorgegeben werden. Andererseits kann sichergestellt werden, dass ein stadtebaulich ge-
ordnetes, einheitliches Ortsbild hinsichtlich der Dachlandschaft entsteht.

Aus nachbarschitzenden Griunden (Rucksichtnahmegebot) werden gléanzende, stark re-
flektierende Materialien, von denen eine Blendwirkung ausgehen kann, fir die Fassaden-
gestaltung und fir die Dacheindeckung weitestgehend ausgeschlossen. Sie sind nur in ei-
nem untergeordneten Anteil der Fassade und der Dachflache zulassig. Von dieser Festset-
zung ausgeschlossen sind Glas fir Fenster sowie Anlagen flr Solarkollektoren und Foto-
voltaik-Anlagen. Durch diese Ausnahme werden einzelne Fensterflachen sowie der Einsatz
regenerativer Energien ermoglicht.

Werbeanlagen durfen ausnahmsweise nur an der Stétte der Leistung bis zur Hohe der
Fensterbristung des 1. Obergeschosses angebracht werden. Sie dirfen eine GroRe von 1
m2 nicht Uberschreiten und haben sich in Werkstoff, Form und Farbe einzufiigen. Wechsel-
werbe- und Blinklichtanlagen sind unzulédssig. Diese Regelungen zu Werbeanlagen im
Plangebiet werden aus stadtebaulichen Griinden erforderlich. Die Lage an der Elberfelder
StralRe/Alleestrale als klassifizierte Bundesstrafe und somit an einer der Hauptverkehrs-
achsen sowie die damit verbundenen besonderen Anforderungen seitens Stral3en.NRW an
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sowie an die Gestaltung des Stadt- und Stra-
Benraums machen diese Regelungen erforderlich. Durch diese gestalterischen Festsetzun-
gen bezlglich der Werbeanlagen soll das Ortsbild sowie die angrenzende Bebauung ge-
schitzt werden.

Entlang der 6ffentlichen ErschlielBungsstral3e ist unmittelbar angrenzend an den Geh- und
Radweg der Bundesstral3e B 228 (nordlich des Kreisverkehrs) eine durchgangige Einfrie-
dung zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Die Einfriedung ist als Hecke oder als Zaun in
Verbindung mit Heckenpflanzungen bis zu einer H6he von 1,1 m zul&ssig. Die Pflanzvor-
schlagliste 2 ist zu beachten. Die Festsetzung erfolgt, um eine gartnerische und bauliche
Abgrenzung zwischen dem angrenzenden Geh- und Radweg sowie privaten Grinflachen
der geplanten Wohnbebauung zu schaffen. Zudem wird diese Festsetzung aufgrund der
Stellungnahmen des StralRenbaulasttragers Stralen.NRW aufgenommen, da sich der an
das Plangebiet angrenzende Abschnitt der Elberfelder StraRe/Alleestral3e (B 228) aul3er-
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halb der Ortsdurchfahrt befindet. Somit sind die Anforderungen gemaf Bundesfernstrafl3en-
gesetz bzw. die Anforderungen des StralRenbaulasttréagers zu bertcksichtigen. Dieser hat
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange eine lickenlose
Einfriedung sowie den Ausschluss von privaten Zugangen zu Geb&uden und Zufahrten vor-
gegeben. Zusatzlich wird die Einfriedung daher auch im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Im Ubrigen sind Einfriedungen nur in Form von Draht- oder Stabgitterzaunen bis zu einer
Hoéhe von 1,1 m und von Heckenpflanzungen gemaf Pflanzvorschlagsliste 2 bis zu einer
Hohe von 1,8 m zulassig, um dem planerischen Ziel einer offenen Bebauungsstruktur Rech-
nung zu tragen. Eine Kombination aus Zaunen und Hecken ist bis zu einer maximalen Hohe
von 1,8 m zulassig. Zu den im Westen des Plangebiets angrenzenden gewerblichen Bau-
flachen sind zudem Draht- oder Stabgitterzune sowie Heckenpflanzungen bis zu einer
maximalen Hohe von 2,0 m zuléassig. Der angrenzende Bebauungsplan Nr. 11, 2. Anderung
sieht fUr die Gewerbegebiete in diesem Bereich offene Einfriedungen oder Heckenpflan-
zungen ohne Hohenbegrenzung vor.

Die oberirdischen Standorte zur dauerhaften Unterbringung von Abfallsammelbehaltern
(auBerhalb von Gebauden) sind durch Sichtschutz in Form von Rankgeriisten mit geeigne-
ter Berankung oder durch Hecken gemaf Pflanzvorschlagsliste 2 mindestens zweiseitig
einzugriinen, sodass die Abfallsammelbehélter selbst von der 6ffentlichen Verkehrsflache
nicht einzusehen sind. Die Berankung von Standorten fir Abfallsammelbehalter verfolgt
das Ziel der optischen und gestalterischen Aufwertung des Plangebietes und um ein geord-
netes stadtebauliches Bild zu generieren.

Alle nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sie gemald den Vorgaben des
Bebauungsplans nicht fur sonstige, zuldssige Nutzungen in Anspruch genommen werden,
als Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Diese getroffenen gestalterischen Festsetzungen tragen zur Steigerung der Attraktivitat des
privaten Raums bei und gewaébhrleisten den Griincharakter des Gebiets. Die Einfriedungen
tragen zudem positiv zum Mikroklima bei und dienen als Sichtschutz, um die Belange des
Nachbarschutzes (Riicksichtnahmegebot) zu gewéhrleisten.

8 Darstellung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Gemall 8 1 Abs. 5 und Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des Klimas zu
berticksichtigen. Gemal? 8 19 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 15 Abs. 1
BNatSchG ist in der Regel der Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 197 ,NordstraRe” erfolgt als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Die Vorausset-
zungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens werden als gegeben angese-
hen. Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache festgesetzt, die den Schwellenwert
von 20.000 m2 nicht erreicht. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
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nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
(UVPG NRW) unterliegen. Auch befinden sich keine weiteren Bebauungsplane im engen
sachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang in Aufstellung.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung entfallt gemaf? § 13a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 S.1 BauGB die Pflicht einer Umweltprifung und eines Um-
weltberichts. Auch eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfihrung des Bebauungsplanes eintreten kénnen (§ 4c BauGB), erfolgt nicht. Im
Rahmen des beschleunigten Verfahrens ist gemaR 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffs-
regelung nicht anzuwenden, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder als zuléassig zu bewerten sind. Gleichwohl sind die Be-
lange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit in die Abwagung einzustellen,
soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung voraussichtlich berthrt werden.
Hierzu erfolgt eine Betrachtung und Bewertung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter.

8.1 Schutzgut Mensch/Bevolkerung/Gesundheit

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB generell die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Das
bedeutet, dass unter anderem schéadliche Umwelteinwirkungen insbesondere in Form von
Larmimmissionen soweit wie moéglich zu vermeiden sind. In erster Linie gilt es, ausrei-
chende Abstande zu den Emissionsquellen einzuhalten. In stadtebaulich integrierten Lagen
sind solche Absténde nicht immer in ausreichendem Mal3e realisierbar.

Immissionen aus Schienen- oder Flugverkehrslarm oder Sport- und Freizeitlarm liegen im
relevanten Mal3e nicht vor. In Bezug auf den Immissionsschutz sind im Wesentlichen die
Gerauschimmissionen infolge des StralRenverkehrslarms der unmittelbar angrenzenden
BundesstralRe B 228 sowie des Gewerbelarms der umliegenden Gewerbebetriebe mal3-
geblich. Daher wurde zur sachgemafen Beurteilung méglicher immissionsschutzrechtlicher
Beeintrachtigungen des Plangebietes eine schalltechnische Untersuchung durch das Biiro
Graner+Partner Ingenieure durchgefiihrt sowie eine ergdnzende Stellungnahme zu Aul3en-
wohnbereichen eingeholt. Insgesamt wurden die Larmeinwirkungen auf das Plangebiet so-
wie auch die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen auf die Umgebung ermittelt
und bewertet.

Immissionen durch Verkehr

Unmittelbar sidlich des Plangebiets verlauft die Elberfelder StralRe/Alleestralie (B 228),
wodurch es sowohl tagstiber als auch in der Nacht zu Belastungen durch L&rmeinwirkungen
kommt. GemaR der Umgebungslarmkartierung des Landes werden fir den 24h-Zeitraum
fur Teile des Plangebietes Larmpegel von teilweise bis zu 70 dB(A) dargestellt; fir den
Nachtzeitraum sind in Teilen des Plangebietes Larmpegel von bis zu teilweise 60 dB(A)
verzeichnet. Zwar kénnen die Umgebungslarmkarten nicht unmittelbar fur die Bauleitpla-
nung herangezogen werden, liefern aber dennoch erste Erkenntnisse zur Larmsituation.
Die Larmkarten legen nahe, dass im Plangebiet Uberschreitungen der fur die Bauleitpla-
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nung relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fir allge-
meine Wohngebiete mit nachts 45 dB und tags 55 dB méglich sind. Zur sachgeméfen Be-
urteilung wurde daher eine schalltechnische Untersuchung auf Grundlage der DIN 18005
erstellt.

Das Schallgutachten des Buros Graner+Partner Ingenieure zeigt auf, dass sowohl tags als
auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von
55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts mit Beurteilungspegeln von bis zu 66 dB tags bzw. bis
zu 55 dB nachts Uberschritten werden. Somit sind bereits auf Ebene des Bebauungsplanes
Malinahmen zum Schallschutz festzusetzen.

Aus stadtebaulichen Grinden kénnen im Bereich der einwirkenden Straf3en keine aktiven
Schallschutzmal3nahmen errichtet werden. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sind daher im Bebauungsplan passive Schallschutzmal3inahmen an AulRenbau-
teilen von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen entsprechend den Vorgaben der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau® (Fassung Januar 2018) festgesetzt. Die Festsetzungen entspre-
chen den Ergebnissen im schalltechnisch ungtinstigsten Geschoss fur den maRgeblichen
Tag-Zeitraum sowie in der sogenannten ,freien Schallausbreitung®, also ohne Berticksich-
tigung einer Eigenabschirmung der Plangebaude. Auf Ebene des Bebauungsplanes wird
folglich ein Worst-Case-Szenario zugrunde gelegt. Es ergeben sich unmittelbar straf3ensei-
tig im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen maf3gebliche AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 von bis zu 65 dB(A) nachts bzw. von bis zu 72 dB(A) tags. In den nérdlichen
Plangebietsbereichen liegen niedrigere Larmpegel vor. Die maf3geblichen Au3enlarmpegel
wurden zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt. Die Umsetzung ergibt sich aus den
Vorgaben der DIN 4109.

Daruber hinaus werden fir eine ungestérte Nachtruhe fir Schlafraume an Fassaden mit
Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) nachts fensterunabhangige Liftungseinheiten festge-
setzt. Dies istin der freien Schallausbreitung fiir nahezu alle Fassadenbereiche erforderlich.
Die 45-dB-Linie wurde im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.

In der schalltechnischen Untersuchung konnte dartber hinaus gutachterlich nachgewiesen
werden, dass mit Berlicksichtigung der Planbebauung die Schallsituation insbesondere an
den von der Larmquelle (B 228) abgewandten Fassaden aufgrund der Eigenabschirmung
geringer ausféllt und dadurch in Teilen die Orientierungswerte im Tag- als auch im Nacht-
zeitraum unterschritten bzw. eingehalten werden kénnen. Folglich kann mit Umsetzung des
Bebauungsplanes davon ausgegangen werden, dass an einigen Fassadenbereichen ge-
ringere Anforderungen an den Schallschutz erforderlich sind. Daher enthalt der Bebauungs-
plan eine sog. Offnungsklausel. Insgesamt kann durch die getroffenen Festsetzungen zum
einwirkenden StralRenverkehrslarm davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes ge-
wahrt werden kénnen.

Immissionen durch Gewerbeldrm

Aufgrund der angrenzend vorhandenen Gewerbebetriebe wurden mdgliche Einwirkungen
auf das Plangebiet aus Gewerbelarm gutachterlich untersucht. Im Ergebnis kann zusam-
mengefasst werden, dass die Immissionsrichtwerte gemafl TA Larm von tags 55 dB(A)
bzw. nachts 40 dB(A) an Teilbereichen (Westfassade) der geplanten Bebauung um ca. 1
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dB(A) Uberschritten werden. Daher wurden im Bebauungsplan Fassadenbereiche festge-
setzt, die den Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern an schutzbedurftigen Aufenthaltsrau-
men vorsehen. Durch die Umsetzung dieser Festsetzungen kénnen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Auch hier enthalt der Bebauungsplan eine Off-
nungsklausel, sofern durch einen Sachverstandigen fur Schallschutz nachgewiesen wer-
den kann, dass geringere Anforderungen ausreichen. Insgesamt kann mit den getroffenen
Festsetzungen zum Gewerbeldrm davon ausgegangen werden, dass einerseits die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plange-
bietes gewahrt werden kénnen, andererseits mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die bestehenden Gewerbebetriebe (her-
anrickende Wohnbebauung) vorbereitet werden. Insgesamt sind eine betriebliche Ein-
schrankung und eine Beeintrachtigung der Entwicklungsmdglichkeiten nicht zu befirchten.
Ebenfalls kann plausibel hergeleitet werden, dass das Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 197 durch das Gewerbegebiet Hofgen nicht wesentlich tangiert wird bzw. die Umset-
zung des Bebauungsplanes Nr. 197 den Betrieb oder die Entwicklung des Gewerbegebie-
tes Hofgen nicht einschrankt.

Planbedingte Larmemissionen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die mit der Planung einhergehen-
den Larmauswirkungen der oberirdischen Stellplatzanlagen sowie der Tiefgaragenzufahrt
auf die Umgebung nach TA Larm untersucht. Im Ergebnis des Schallgutachtens lasst sich
zusammenfassen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete
an allen Immissionsorten tags wie nachts unterschritten bzw. eingehalten werden. Mit Um-
setzung des Bebauungsplanes kann somit davon ausgegangen werden, dass von der Nut-
zung der Stellplatze und der Tiefgarage keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
die Nachbarschaft zu erwarten sind und folglich die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt sind.

Geruchsimmissionen

Im Rahmen der gemalR § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrten friihzeitigen Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde die Erstellung eines Ge-
ruchsimmissionsgutachtens angeregt.

Im westlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbegebiet befindet sich ein Betrieb zur
Herstellung und zum Vertrieb von Fleisch- und Wurstwaren. Dieser entspricht im Wesentli-
chen einer Metzgerei. Er liegt innerhalb des festgesetzten Gewerbegebiets GE2 des Be-
bauungsplans Nr. 11, 2. Anderung. GemafR Bauakten wurde der Betrieb Ende der 1960er-
Jahre als Metzgerei genehmigt, also noch bevor der fur diesen Bereich gultige Bebauungs-
plan (Nr. 11, 2. Anderung) Rechtskraft erlangte. Da der Betrieb zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung schon vorhanden und bekannt war, ist er demnach planungsrechtlich nicht als un-
zulassige Fleischwarenfabrik (gemarf textlicher Festsetzung Nr. 1.1), sondern als nach wie
vor zulassige Metzgerei einzuordnen. Auch der Begriindung des Bebauungsplans lasst sich
nichts Gegenteiliges entnehmen. Eine Stérung des Umfelds durch Geruchsimmissionen
wurde bauordnungsrechtlich oder planungsrechtlich nicht erortert.
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Der zu betrachtende Betrieb befindet sich planungsrechtlich in einem Gewerbegebiet mit
einem hohen Anteil an betriebsbezogenen Wohnnutzungen. Westlich (ca. 70 m) des Ge-
werbegebiets befindet sich ein festgesetztes reines Wohngebiet (WR), auch sidlich (ca.
60 m) grenzt Wohnnutzung an. Sowohl der Stadt Haan als auch dem Kreis Mettmann liegen
keine Beschwerden hinsichtlich méglicher Geruchsimmissionen aus dem Umfeld des Be-
triebs vor. Bekannt ist der Stadt Haan lediglich ein Beschwerdeverfahren aus dem Jahr
2011, welches Liefer- bzw. Rangierverkehre des Betriebs zum Gegenstand hatte.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 197 befindet sich ca. 100 m dstlich des Metzgerei-
betriebs, sodass aufgrund der grof3eren Entfernung eine schadliche Umwelteinwirkung et-
waiger Geruchsimmissionen auszuschlie3en ist. Eine Erforderlichkeit zur Einholung einer
gutachterlichen Bewertung maoglicher Geruchsimmissionen besteht demnach nicht, um die
bestehenden allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen ge-
maf § 1 Abs. 6 BauGB zu bestatigen.

Insgesamt zeigt die Betrachtung und Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Im-
missionen, dass eine wohnbauliche Entwicklung der heute mindergenutzten innerstadti-
schen Flache madglich ist. Ziel ist eine Nachverdichtung der Flache, um somit einer weiteren
Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich zur Wohnbauentwicklung entgegenzuwirken.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die wohnbauliche Entwicklung des Plangebietes geschaffen und damit ein wichtiger
Baustein fiir die Wohnraumvorsorge in der Stadt Haan geleistet.

Sonstige zu erwartende Auswirkungen auf das Schutzqut Mensch

Auswirkungen in Bezug auf Schadstoff- oder Lichtimmissionen sind insbesondere auf die
verkehrsbedingten Emissionen zurtickzufiihren. Diese sind jedoch im Hinblick auf den in-
nerstadtischen Kontext im Ublichen MalR3e als nicht wesentlich einzustufen. Dartber hinaus
kann mit den getroffenen Festsetzungen zur Einfriedung entlang der stidlichen Plangebiets-
grenze, entlang der B 228, angenommen werden, dass Lichtimmissionen der angrenzen-
den Hauptstral3e in Teilen vermieden bzw. abgemildert werden.

Zwar kénnen durch die Umsetzung der Planung geringe Erhéhungen von sonstigen, ver-
kehrsbedingten Emissionen erwartet werden, jedoch ist auch hier aufgrund der geringen zu
erwartenden Verkehrserhthung durch die geplanten ca. 35 Wohneinheiten nicht von we-
sentlichen negativen Auswirkungen auszugehen.

Storfallbetriebe im Sinne der Stoérfallverordnung (Seveso-llI-Richtlinie) sind im Plangebiet
sowie in der Umgebung nicht vorhanden, planungsrechtlich nicht zulassig und auch nicht
geplant.

Nordlich des Plangebietes verlauft in rund 60 m Entfernung der Hilhnerbach. Gemal den
Hochwasserrisiko- und Hochwassergefahrenkarten ist eine Hochwassergefahrdung des
Plangebietes, insbesondere aufgrund der topographischen Gegebenheiten, nicht gegeben.
Das Plangebiet ist nicht Teil eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungs- oder Hochwasserschutzgebietes.

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-
haan.de, www.isr-haan.de

-31-



Bebauungsplan Nr. 197 ,NordstraRe*

Das Plangebiet wird offentlich nicht fir Freizeit und Erholung erschlossen und weist dartiber
hinaus keine Funktion fur die Erholungsnutzung auf. Etwa 30 m nordlich des Plangebietes
verlauft ein Wanderweg entlang des Huhnerbachtals, welcher jedoch von der Planung nicht
berthrt wird.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass bei Umsetzung der Planung und den festgesetz-
ten SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ge-
mafR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewaéhrleistet werden kdnnen und durch die geplante wohn-
bauliche Entwicklung keine wesentlichen negativen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch absehbar sind.

Gefahrenschutz/Risiken/Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 und der geologischen Untergrund-
klasse R. Fir das Plangebiet liegen keine besonderen Hinweise auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln vor. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewéhrt
werden. Im Bebauungsplan ist daher ein allgemeiner Hinweis zum Umgang bei zufalligen
Kampfmittelfunden enthalten.

8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Schutzqgut Tiere

Das Plangebiet ist durch teils dichte Gehdlzbestande gepréagt. Die leerstehenden Gebaude
und Nebenanlagen weisen aufgrund der vernachlassigten Bausubstanz verschiedene L6-
cher, Ritzen oder Versteckplatze auf, in denen ein Vorkommen von Fledermausen oder
gebaudebritender Vogelarten potenziell mdglich ist. Verschiedene Anhaufungen aus Holz-
schnitt, Stamme und Astmaterial kbnnen gute Versteckplatze fir Amphibien und kleinere
Saugetiere bieten. Das liegende und stehende Totholz bietet einer Vielzahl an Lebewesen
einen moglichen Lebensraum. Allgemein zeichnet sich das Plangebiet durch eine sehr he-
terogene Struktur mit einer moéglichen Lebensraumqualitat fur verschiedene Arten aus.
Auch das nérdlich anschlieRende Hihnerbachtal weist ein mdgliches Habitat fir planungs-
relevante Arten bzw. geschitzte oder streng geschiitzte Arten auf.

Durch anthropogene Storwirkungen, insbesondere durch die angrenzende Hauptverkehrs-
stral3e und die gewerblichen Nutzungen in der Nachbarschaft, wird die Lebensraumqualitat
im Plangebiet jedoch als teilweise eingeschrankt eingestuft.

Um das mogliche Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaf § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) zu bewerten, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine ei-
genstandige artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (ASP Stufe | gemal} VV-Arten-
schutz) vorgenommen und dabei geprift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch die Planung ausgeltst werden kdnnten. Dabei wurden in einer ersten Potenzialab-
schéatzung die Fachinformationsdienste mit den im Realbestand vorkommenden Lebens-
raumstrukturen untersucht und eine Kartierung des Untersuchungsraums im Oktober 2018
durchgefihrt.
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Nach Informationen des LANUYV sind 29 planungsrelevante Arten fur die berlcksichtigten
Lebensraumtypen im Messtischblatt 4708/3 gelistet. Aufgrund der im Realbestand vorkom-
menden Lebenstraumstrukturen kénnen (Brut-)Vorkommen vieler der gelisteten Arten mit
hoher Wahrscheinlichkeit im Vorfeld ausgeschlossen werden.

Wahrend der Ortsbegehung am 10. Oktober 2018 konnten keine Hinweise auf planungsre-
levante Arten gefunden werden. Im nordlichen Plangebiet konnten unter gré3eren Holzsta-
peln zwei Erdkréten kartiert werden. Zudem wurden im angrenzenden Waldbereich des
Huhnerbachtals neben einer Erdkrote auch ein Grasfrosch beobachtet, der zwar nicht zu
den planungsrelevanten Arten zahlt, jedoch nach BNatSchG besonders geschiitzt ist. Aus
der Gruppe der Vogel konnten wenige Individuen aus der Gruppe der sogenannten ,Aller-
weltsarten® erfasst werden.

Die ASP Stufe | kommt zu dem Ergebnis, dass zur allgemeindienenden Vermeidung von
Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG zum Schutz von Brutvogeln im Kontext
des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG Rodungsarbeiten und Baumféallungen generell auf den
Zeitraum vom 01. Oktober eines Jahres bis zum 28./29. Februar des Folgejahres zu be-
schranken sind. Zu den Rodungsarbeiten z&hlt auch das Entfernen von Gebilschen. Da
einige Vogelarten auch Nester in Bodennahe, Holzstapeln oder Schnittguthaufen bauen,
muss das Entfernen dieser Strukturen auch in diesen Zeitraum fallen. Bei Einhaltung der in
den Bebauungsplan eingeflossenen Vermeidungsmafnahmen kann das Eintreten von ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemafl § 44 BNatSchG ausgeschlossen wer-
den. Ferner sind bei der Baufeldraumung Flachen (besonders Holzhaufen) nach dort evtl.
vorhandenen Amphibien (nicht ,planungsrelevante Arten) abzusuchen und vorgefundene
Tiere umzusetzen. Des Weiteren sind MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag, be-
sonders an den gehdlzexponierten Gebaudefassaden, im nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahren zu prifen. Relevant sind hier grof3flachige Verglasungen zum Hihnerbach-
tal, die bei normalen (spiegelnden) Fensterglas eine Kollisionsgefahr fir Vogel verursa-
chen. Sofern angenommen werden kann, dass zur Nordseite (Hihnerbachtal) eher eine
Lochfassade mit kleineren Fenstern von Nebenrdumen angeordnet werden, sind keine wei-
tergehenden Anforderungen an die Fassaden oder die Fenster zu stellen. Gebaude, Stell-
flachen und Wegestrukturen sind mit warmweif3en LED-Leuchtkérpern auszuleuchten, um
Kollisionsschaden mit Flederm&usen auszuschliel3en.

Eine Betroffenheit von planungsrelevanten Vogel- und Fledermausarten konnte nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden. Durch die Artenschutzrechtliche Prifung (Stufe 1) konnte eine
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten und eine Ge-
fahrdung geschitzter Individuen nicht ausgeschlossen werden. Um das Eintreten von Ver-
botstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG durch den Abriss und die Rodung der
Gehdlze auszuschlieRen, wurde daher eine vertiefende Prifung, Artenschutzrechtliche
Prufung Stufe 2, des Gelandes im Zuge der weiteren Planung durchgefthrt.

Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemalf § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) fur die Artengruppen Fledermause, Amphibien und Reptilien ausschlielRen zu
kdnnen, wurde hierzu im Frihjahr und Sommer 2019 eine Artenschutzprifung Stufe Il
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durchgefihrt. Dabei wurden Uber eine Detektorkartierung das Vorkommen der Zwergfle-
dermaus im Plangebiet nachgewiesen. Eine Betroffenheit von Quartieren konnte allerdings
Uber eine Ausflugkontrolle im Bereich der Gebaude ausgeschlossen werden.

Im Rahmen von vier Kartierungsterminen im Bereich der Gehdlzhaufen konnten lediglich
einzelne Erdkréten und Grasfrosche erfasst werden. Ein Nachweis von Reptilien oder ei-
nem gréRReren Bestand an Amphibien konnte nicht erbracht werden. Um das Eintreten von
Verbotstatbestadnden auszuschlieRen, wird eine 6kologische Begleitung der Baufeldfreima-
chung sowie die Aufstellung eines Amphibienzaunes an der Nordseite des Plangebietes fur
den Zeitraum der Baustellentatigkeit empfohlen.

Durch die Artenschutzprufung konnte im gebihrenden Umfang nachgewiesen werden,
dass bei Umsetzung der Planung unter Einhaltung der beschriebenen Vermeidungs- und
Minderungsmalnahmen keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten planungsrelevanter Arten
zerstort werden. Ein Ausnahmeverfahren nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.
Die durchzufiihrenden Mal3Bnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
Beeintrachtigungen der Tiere werden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags gesichert.

Schutzgut Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen Umfeld konnten keine planungsrelevanten,
geschiitzten oder streng geschiitzten Pflanzenarten vorgefunden werden. Fir das Plange-
biet gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Haan. Durch die getroffenen Festsetzungen zum
Baumerhalt werden pragende Baume im rickwartigen Bereich des Plangebiets gesichert
und so ein Ubergang zu den Waldbereichen des Hilhnerbachtals gesichert. Dariiber hinaus
setzt der Bebauungsplan griinordnerische Malinahmen zum Zwecke eines durchgriinten
Plangebietes fest. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass keine negativen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Pflanzen zu erwarten sind.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden somit keine negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen erwartet.

8.3 Schutzgut Boden/Flache

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird im Vergleich zur Bestandssituation eine ho-
here Versiegelung vorbereitet. In Teilen sind bereits heute Uberbaute und versiegelte Fla-
chen im Plangebiet vorhanden. Insbesondere durch Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl sowie der Einhaltung der Obergrenzen zum Mal3 der baulichen Nutzung
fur allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO kann grundsatzlich davon ausgegangen
werden, dass die weitere Versiegelung der Plangebietsflachen keine nennenswerten, ne-
gativen Auswirkungen begrindet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt zudem als Mal3nahme der Innenentwicklung
im Sinne des 8§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB i.V.m. § 13a BauGB. Damit werden die Flachen des
Plangebietes einer Neuausweisung von Bauland im Auf3enbereich vorgezogen und dem
schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemal § la Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen.
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Mit Realisierung der Planung kommt es zu einer neuen Flachenversiegelung. Neue Grin-
flachen in Form von privaten Wohngarten und durchgriinten Gemeinschaftsflachen tragen
dazu bei, dass im Plangebiet weitere Flachen von einer Versiegelung nicht betroffen sind.
Insgesamt ist weiter zu berticksichtigen, dass das Plangebiet derzeit Giberwiegend nach §
34 BauGB zu bewerten und unter Berucksichtigung der ndheren Umgebung bereits heute
eine hohere Versiegelung des Plangebietes mdglich ist. Ein moéglicher Eingriff in den Na-
turhaushalt gilt bei der Innenentwicklung bereits vor der planerischen Entscheidung als be-
reits erfolgt oder zulassig.

Der vorherrschende Bodentyp wird gemalf? digitaler Bodenkarte NRW im Maf3stab 1:50.000
(BK50) als Pseudogley-Braunerde beschrieben. Eine Schutzwirdigkeit dieses Bodentyps
ist in der BK50 nicht verzeichnet. Eine Bewertung des Bodens als schutzwirdiger Boden
liegt nur fir den sidlichen Randbereich vor. Hier ist der Boden aufgrund seiner Fruchtbar-
keit mit hoher Funktionserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion sowie seiner natirli-
chen Bodenfruchtbarkeit geschiitzt. Die nattirlichen Bodenfunktionen sind hier durch die
anthropogene Uberformung des Gelandes nicht mehr vorhanden, sodass davon ausgegan-
gen werden kann, dass das Plangebiet zumindest in diesen Bereichen als vorbelastet an-
zusehen ist.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde durch das Biro F.G.M. Ingenieurgesellschaft
GbR eine Baugrundvoruntersuchung mit Deklarationsanalyse (Projekt-Nr. A 4713,
18.02.2019) fiir das Plangebiet durchgefiihrt. Es wurden insgesamt 7 Rammkernbohrungen
RKB sowie 7 Rammsondierungen durchgefiihrt. In der RKB 7 wurde eine geringmachtige
Auffillung aus schwach feinsandigem Schluff mit z.T. humosen Beimengungen (umgela-
gerter Boden) festgestellt. Unterhalb der Mutterbodenschicht schlief3t eine bindige Deck-
schicht aus schwach feinsandigem Schluff an und eine Verwitterungszone zum Festgestein
aus Ton- und Schluffstein an. Mit zunehmender Tiefe steht kluftiger Feststein an. Eine
Mischprobe weist leicht erhdhte Konzentrationen an Arsen, Kupfer und Nickel auf, was ver-
mutlich auf eine geogene Hintergrundbelastung zurilickzufuihren ist. Hier ist eine Entsorgung
bzw. Verwertung nach dem Zuordnungswert Z.1.1 gemal’ den technischen Regeln der Lan-
dergemeinschaft Abfall (LAGA 2004) bzw. nach dem Zuordnungswert Z 0 geman der LAGA
1997 notwendig.

Die Verdichtungsempfindlichkeit ist hoch. Die anstehenden Boden schlie3en eine Versicke-
rung von anfallendem Niederschlagswasser weitestgehend aus.

Altlasten
Nach aktuellem Erkenntnisstand befinden sich keine Altlasten innerhalb des Plangebietes.

Aufgrund der Vorbelastung der geschiitzten Bodenbereiche durch die bestehende Bebau-
ung sind bei Umsetzung der Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden/ Flache zu erwarten.

8.4 Schutzgut Wasser

Wie bereits flr das Schutzgut Boden dargelegt, kommt es bei Umsetzung der Planung im
direkten Vergleich zur Bestandssituation zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung. Hier-
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durch kann die Grundwasserneubildungsrate beeinflusst werden. Die negativen Auswirkun-
gen der Versiegelung kénnen in Teilen durch die in der Planung vorgesehene Begrinung
der Freibereiche minimiert werden. Wie bereits im Kapitel zur Abwasserbeseitigung darge-
legt, kbnnen die im Plangebiet anfallenden Niederschlage aufgrund der vorgefundenen Bo-
denverhaltnisse nicht ganzlich zur ortsnahen Versickerung gebracht werden. Die Nieder-
schlage sollen teilweise in den nahegelegenen Hiihnerbach eingeleitet werden. Hierzu be-
steht ein Abstimmungserfordernis und ein Genehmigungsvorbehalt der Unteren Wasserbe-
horde. Die grundsatzliche Konzeption zur Niederschlagswasserbeseitigung wurde bereits
mit den jeweiligen Fachdmtern abgestimmt. Die detaillierte Entwésserungsplanung ist im
spateren Baugenehmigungsverfahren zu erbringen und mit den Fachbehdrden abzustim-
men.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie der Einhaltung
der Kappungsgrenze gemaf § 19 BauNVO kann ein Beitrag zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden (Flachenversiegelung) geleistet werden. In Teilbereichen des Plangebie-
tes kann in einem untergeordneten Teil das auf den nicht versiegelten Freiflachen anfal-
lende Niederschlagswasser auf natirlichem Wege dem Boden-Wasserhaushalt wiederzu-
gefuhrt werden. Des Weiteren kénnen Teile des gesammelten Niederschlagswasser durch
die diffuse und gedrosselte Einleitung nordlich des Plangebietes dem Boden-Wasserhaus-
halt wieder zugefihrt werden.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder in unmittelbarer Nahe eines Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebietes. Ein Hochwasserrisiko besteht nicht.

Insgesamt sind mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

8.5 Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet liegt im stadtischen Siedlungsgeflige und ist bereits im Bestand teilweise
bebaut bzw. versiegelt; die Ubrigen Freibereiche des Plangebietes sind Uberwiegend mit
Gehdlzstrukturen vorgepréagt. Durch diese Freibereiche kdnnen im geringen Mal3e positive
Effekte auf das urbane Mikroklima ausgehen. Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruk-
turen kann jedoch eine wesentliche Bedeutung des Plangebietes flir die Kalt- und Frisch-
luftentstehung sowie die Zuleitung von kalter und frischer Luft zum Hauptsiedlungskorper
ausgeschlossen werden. Daher und aufgrund der Flachengré3e des Plangebietes als Kalt-
luftentstehungsflache ist dieses fiir das Stadtklima als nicht bedeutsam zu beschreiben.

Im Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung des LANUV wird der Bereich des Plan-
gebietes im regionalen MaRstab im Ubergangsbereich von einerseits dichtem bzw. offenem
Gewerbeklima, Vorstadtklima und andererseits Waldklima bzw. innerstadtischem Grinfla-
chenklima dargestellt. Das Plangebiet selbst ist Teil eines ,Stadtrandklimas®. Dieses Klima-
top wird u.a. durch dichter stehende, maximal dreigeschossige Einzelgebaude bestimmt.
Das Plangebiet besitzt, im Vergleich zu nicht bebauten Flachen, eine stark eingeschréankte
nachtliche Abkiihlung sowie eine Beeinflussung der lokalen Winde und Kaltluftstrome.
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Zudem kommt der Luftreinhaltung und Staubbildung aufgrund der vorherrschenden Nut-
zung des Plangebietes keine allgemein klimatische Funktion fir die angrenzenden Sied-
lungsgebiete zu. Allerdings kdénnen von solchen Freibereichen positive Effekte auf das
Plangebiet selbst ausgehen. Insbesondere aufgrund der getroffenen Festsetzungen zum
Malf3 der baulichen Nutzung und der verbleibenden nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen
ist hier ein starker urbaner Warmeinseleffekt nicht gegeben. Die geplanten Gebaudehdhen
haben keine starken Auswirkungen auf die ortlichen Windregime, die der Kalt- und Frisch-
luftentstehung bzw. -leitung dienen.

Zu der Frisch- und Kaltluftversorgung, besonders fur die umgebenden Siedlungsstrukturen,
sind die umliegenden AulRenbereiche und Waldflachen auR3erhalb des Siedlungskoérpers
von erheblicher Bedeutung. Diese Flachen werden durch die Planung jedoch nicht beein-
flusst. Der Bebauungsplan wird als MaBhahme der Innenentwicklung aufgestellt, sodass
der Zugriff auf héherwertige AuRenbereichsflachen, die fur das Schutzgut Klima und Luft
maf3geblich sind, vermieden wird.

Mit Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans werden im Vergleich zum Realbestand
weitere Flachen zugunsten der Wohnraumdeckung und MafRnahme der Innenentwicklung
versiegelt. Die griinordnerischen Festsetzungen sollen zur Durchgriinung des Plangebietes
beitragen und Eingriffe in die Schutzgtter minimieren. Im Hinblick auf zunehmende Starkre-
genereignisse unterstitzen Maflinahmen zur Reduzierung und Verzdgerung des Spitzen-
abflusses durch Retention bzw. diffuse und flachige Einleitung des Niederschlagswassers
und ortsnahe Verdunstung die Klimaanpassung.

Der Bebauungsplan bereitet zwar eine hthere wohnbauliche Ausnutzung des Plangebietes
und damit eine grundsatzliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens vor. Dennoch ist mit
der Umsetzung von ca. 35 Wohneinheiten keine signifikante Verkehrserhéhung und folglich
keine wesentlich hohere, verkehrsbedingte Schadstoffbelastung im Verhaltnis zur Be-
standssituation zu erwarten.

Bei Umsetzung des Planvorhabens kommt es zu einer Neuversiegelung und Verdichtung
der Bebauung, die zu einer Verschlechterung der Klimafunktionen fiihren kann. Aufgrund
der Vorbelastung des Gebietes durch Immissionen der angrenzenden Verkehrsstral3en, der
geringen Grole des Plangebiets und der geplanten Begrinung der unversiegelten Flachen
ergeben sich fur das Schutzgut Klima/Luft keine erheblichen negativen Auswirkungen durch
die Planung.

8.6 Schutzgut Kulturelles Erbe

Innerhalb des Plangebietes sowie in der naheren Umgebung befinden sich keine Bau- oder
Naturdenkmaéler. Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen keine Kenntnisse tiber Bodendenkmaler
innerhalb des Plangebietes vor. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zum allgemeinen Um-
gang bei archaologischen Zufallsfunden gemaf 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz ent-
halten.
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Da keine Bau- und Naturdenkmaler innerhalb des Geltungsbereichs vorhanden und keine
Bodendenkmaler bekannt sind, werden derzeit keine Auswirkungen auf das Schutzgut kul-
turelles Erbe erwartet. Somit sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
anzunehmen.

8.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft werden das Landschaftsbild und die op-
tischen Eindriicke des Betrachters bewertet. Durch die Umgestaltung des Plangebietes
kommt es zu keinem Verlust wertvoller Landschaftsbestandteile. Das stadtebauliche Kon-
zept nimmt die Gegebenheiten aus der Umgebung des Plangebietes auf. Durch die vorge-
sehene Geb&audeanordnung sowie durch die Staffelung der Gebaudehohen der geplanten
Gebaudekdrper in Anlehnung an die Topographie des Gelandes werden die Sichtbeziehun-
gen in und aus dem Huhnerbachtal im Vergleich zur Bestandsbebauung nicht erheblich
eingeschrankt, sodass die Blickbeziehungen in das Landschaftsschutzgebiet teilweise ge-
wahrt bleiben.

Durch das Vorhaben sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft zu erwarten.

9 Klimaschutz / Energieeffizienz-Standard

Gemald § 1la Abs. 5 BauGB (Klimaschutzklausel) soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimaschutz dienen als auch durch MaRnahmen,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Aspekte des Klimaschutzes bertcksichtigt und in
die Planung miteinbezogen. Fur die Errichtung von Gebauden im Plangebiet ist der Ener-
giestandard gemaf der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung giltigen EnEV einzuhalten.
Zudem muss sich der Vorhabentrager im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags zur Uber-
prifung der das Vorhaben betreffenden Anforderungen des ,10-Punkte-Kimaschutzpro-
gramms® der Stadt Haan verpflichten.

10 Soziale Belange

Im Plangebiet sind ca. 35 Wohneinheiten geplant. Das Bauvorhaben ist der Grundschule
Bollenberg zugeordnet. Die schulische Versorgung ist hierdurch gesichert. Auswirkungen
auf die Schulsituation sind nicht zu erwarten.

Die aktuelle vom Rat der Stadt Haan beschlossene Kindergartenbedarfsplanung weist fir
das Stadtgebiet Haan eine Unterdeckung insbesondere bei den Platzen im U-3 Bereich bei
den Kindertageseinrichtungen aus. Durch das geplante Bauvorhaben wird diese Situation
weiter verscharft. Aufgrund dessen wird der Bautrager im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrages vor Rechtskraft des Bebauungsplanes anteilig an den erforderlichen Investitions-
kosten zum Bau einer neuen Kindertageseinrichtung beteiligt.

Fur die Geschosswohnungen sind gemalR der Landesbauordnung und der Spielplatzsat-
zung der Stadt Haan Kleinkinderspielplatze anzulegen. Die Einhaltung der Vorgaben der
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Spielplatzsatzung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprtft. Die Anlage
von Offentlichen Spielplatzen ist nicht geplant. Die nachsten 6ffentlichen Spielflachen befin-
den sich in der FlemingstraRe und im Haaner Bachtal. Fur altere Kinder sind zudem der
Bolzplatz und die Skateranlage im Bereich der Landstral3e in ca. 350 m Entfernung zum
Plangebiet zu erreichen.

Gemal} des Baulandbeschlusses des Rates der Stadt Haan vom 02.07.2019 sind im Plan-
gebiet mit einem Anteil von 30 % der Wohnflache zur anteiligen Errichtung von geférdertem
Mietwohnraum bzw. von férderfahigem Wohnraum vorzusehen. Dies wird mit dem Projekt-
trager Uber einen stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.

Somit kann bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sichergestellt werden, dass
die Wohnbedurfnisse sowie auch die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen
Kosten sparenden Bauens gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB in der Bauleitplanung Beruck-
sichtigung finden.

11 Nachrichtliche Ubernahmen

In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn
der BundesstralRe (Anbaubeschrankungszone 8§ 9 Abs. 2 FStrG)

a) durfen nur solche Bauanlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden,
die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BundesstralRe weder durch Licht-
einwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Gerausche, Erschitterungen und dgl. gefahrden oder
beeintrachtigen. Anlagen der AulRenwerbung stehen den baulichen Anlagen gleich.

b) sind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auf3erhalb von Grundstiicken und Gebau-
den so zu gestalten oder abzuschirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
auf der Bundesstral3e nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigt wird.

c) bedirfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben Uber die Art von Anlagen oder sons-
tige Hinweise mit Wirkung zur Bundesstral3e einer stral3enrechtlichen Priifung und Zustim-
mung.

Gemald § 33 der StraRenverkehrsordnung ist die Stralenbauverwaltung an MalRnahmen
zu beteiligen, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BundesstralRe be-
eintrachtigen kénnen. Vom stadtischen Bauordnungsamt ist daher sicherzustellen, dass
Uber die Schutzzonen der BundesstralRe hinaus Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben
Uber die Art von Anlagen und sonstige Hinweise, die den Verkehr auf der Bundesstralle
beeintrachtigen kénnen, nur dann aufgestellt werden dirfen, wenn die StralRenbauverwal-
tung zugestimmt hat.

Im Bebauungsplan wurde die Anbaubeschrankungszone der B 228 gemal3 § 9 Abs. 2 Bun-
desfernstralRengesetz (FStrG) nachrichtlich dargestellt. Das Plangebiet liegt sowohl inner-
halb der Anbauverbotszone gem. 8 9 Abs. 1 FStrG sowie in der Anbaubeschrénkungszone
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gem. 8 9 Abs. 2 FStrG. Das Plangebiet liegt zwar auf3erhalb der festgesetzten Ortsdurch-
fahrt. Jedoch sind im weiteren Verlauf vor und hinter dem Vorhaben bereits Gebaude mit
kurzem Abstand zur Bundesstral3e im Bestand vorhanden und auch tber diese erschlos-
sen, sodass dieser Abschnitt eher als ErschlieBungsbereich der Bundesstral3e anzusehen
ist. Somit wird gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 8 BundesfernstralRengesetz (FStrG) seitens
des StralRenbaulasttragers StraRen.NRW beziiglich des Abstands einer Ausnahme zuge-
stimmt, sodass die Anbauverbotszone gem. 8 9 Abs. 1 FStrG nicht einzuhalten ist. Die
Einhaltung der Anbauverbotszone wiirde zu einer nicht beabsichtigten Harte fuhren. Eine
ausnahmsweise Abweichung ist somit zulassig, wenn sie ferner mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist oder wenn Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfor-
dern. Ergdnzend dazu ist eine Bebauung in der Anbaubeschrankungszone gem. § 9 Abs.
2 FStrG unter Einhaltung der Auflagen (u.a. Festsetzung eines Zufahrtsbereichs, Aus-
schluss von Zugangen zur angrenzenden Bundesstral3e B228 (auch wahrend Bauphase),
luckenlose und dauerhafte Einfriedung, Nachweise der Sichtdreiecke und Schleppkurven,
Durchfiihrung von Markierungs- und Beschilderungsmafinahmen im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung, BepflanzungsmaRnahmen,) von StraRen.NRW — hierzu wird auf die Stel-
lungahmen Nr. 2.1 vom 29.04.2019, Nr. 2.3 vom 31.07.2019 und Nr. 2.4 vom 05.08.2019
verwiesen — maoglich. Die Zulassigkeit wird im Rahmen einer Verwaltungsvereinbarung oder
im Rahmen einer Sondernutzung mit StraBen.NRW geregelt.

12 Hinweise

Im Bebauungsplan werden Hinweise zu Kampfmitteln, zum Boden, zu Bodendenkmalern,
zu geologischen Gegebenheiten und zur Einsichtnahme in technische Regelwerke gege-
ben. Die Hinweise dienen dem Schutz der Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht
gegeniber Grundstickseigentiimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

13 Sonstiges

13.1 Inhalte des stadtebaulichen Vertrages

Zu dem Bebauungsplan Nr. 197 wird mit dem Bautrager ein stadtebaulicher Vertrag gemarf

§ 11 BauGB abgeschlossen. Hierin werden u.a. Regelungen zu folgenden Aspekten getrof-

fen:

e Sicherung der Entwasserungsmafinahmen

e Sicherung der verkehrlichen ErschlieBungsmaflnahmen

e Sicherung der durchzufiihrenden artenschutzrechtlichen MaRnahmen

e Verpflichtung zur Prifung des 10-Punkte-Klimaschutzprogramm

e Verpflichtung zur Errichtung von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit

e Sicherung der Errichtung von 30% der geplanten Wohneinheiten im sozialen Woh-
nungsbau geman des Baulandbeschlusses der Stadt Haan

e Sicherung einer geschlossenen Einfriedung entlang der ErschlieRungsstralle

e Verpflichtung zur Ubernahme von Folgekosten zur Deckung des aus dem Baugebiet
resultierenden Kindergartenbedarfs
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13.2 Kosten

Die anfallenden Planungs- und ErschlieBungskosten gehen zu Lasten des Projekttragers.
Der Stadt Haan entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 197 ,Nordstraf3e”
keine zusatzlichen Kosten.

13.3 Grunderwerb

Die Flurstiicke 4 und 5 in Flur 12, Gemarkung Haan, befindet sich im Besitz des Projekttra-
gers. Das Flurstiick 3 in Flur 12, Gemarkung Haan befindet sich im Besitz der Stadt Haan.
Die Stadt Haan beabsichtigt, die stadtische Flache an den Projekttrager zu verauf3ern.

13.4 Stadtebauliche Kenndaten

Plangebiet ca. 4.700 mz

Allgemeines Wohngebiet ca. 4.700 m?

Wohneinheiten ca. 35 (davon 30% gem. des Baulandbeschlusses 6ffentlich
gefordert)

Anzahl Stellplatze ca. 53 (davon 16 oberirdisch, 37 in Tiefgarage)

14 Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Graner+Partner Ingenieure GmbH: Schalltechnisches Proghosegutachten,
Projekt-Nr.: A19066, Stand: 29.07.2019 sowie erganzende Stellungnahme
zu AuRRenwohnbereichen, Stand 09.09.2019

Anlage 2 F.G.M. Ingenieurgesellschaft GbR: Baugrundvoruntersuchung mit Deklarati-
onsanalyse, Projekt-Nr. A 4713, Stand: 18.02.2019

Anlage 3 Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH (ISR): Artenschutzprifung (ASP
Stufe I+11), Stand: 09.09.2019
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