42781 Haan

Stadt Haan

Burgermeisterin Dr. Bettina Warnecke
Kaiserstralte 85

42781 Haan

Haan, den 11. April 2023

Haan, Klappmiitze
Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
nach § 11 der Hauptsatzung der Stadt Haan

Sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Warnecke,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir beabsichtigen eine wohnbauliche Arrondierung durch einzelne Einfamilienhauser auf unseren Grund-
stucksflachen ostlich der Hochstrale / Klappmitze in Haan-Gruiten vorzubereiten. Die Flurstiicke 1493
und 2457 in der Flur 2, Gemarkung Gruiten befinden sich in unserem Familienbesitz. Bei den Grundsti-
cken (Plangebiet) handelt es sich um eine Flache von insgesamt ca. 10600 m? im nérdlichen Stadtteil
Haan-Gruiten. Das Plangebiet ist in eine Wohnbebauung mit Gberwiegend freistehenden Einfamilien-
hausern eingebettet. Ostlich grenzt jenseits bestehender Frei- und Wiesenflachen das Gewerbegebiet
Champagne an. Das Plangebiet wird derzeit bereits ber den ErschlieRungsstich Klappmiitze erschlos-
sen. Es befindet sich ein freistehendes Wohnhaus in dem Plangebiet, welches derzeit leer steht.

Gerne mochten wir ergénzende Bebauungsoptionen fur einzelne Einfamilienhauser erhalten, um fir Fa-
milienmitglieder oder weitere Interessierte eine zukiinftige Wohn-Eigentumsbildung zu erméglichen. Im
Umfeld des Plangebietes sind in den letzten Jahren z.B. an der Gruitener Strale moderate Nachverdich-
tungen durch Wohngebé&ude vorgenommen worden. Durch die bauliche Vorpragung und die ginstige
Lage des Plangebietes (Nahe zum Bahnhof und zu Versorgungseinrichtungen in Gruiten) halten wir das
Plangebiet fur eine wohnbauliche Entwicklung fur pradestiniert.

Um die Rahmenbedingungen und die Entwicklungsperspektiven fiir das Plangebiet zu ermitteln, haben
wir durch das Biro ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH eine Entwicklungsstudie erstellen
lassen. In dieser werden die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zusammengefasst und aufbau-
end auf einer Analyse die stadtebaulichen Entwicklungsperspektiven aufgezeigt. Wir sehen in der Ent-
wicklungsstudie, dass der Regionalplan als auch der Flachennutzungsplan bereits eine wohnbauliche



Nutzung vorgeben. Es sind ferner Restriktionen fur das Gebiet zu beachten (z.B. Beibehaltung Griinfla-
chen gem. Flachennutzungsplan, Abstand zum Gewerbegebiet, Beriicksichtigung Immissionsschutz).
Auf diesen Vorgaben aufbauend wurden zwei stadtebauliche Konzepte mit ca. 5 bis 9 Wohneinheiten in
Form einer Einfamilienhausbebauung vorgeschlagen. Wie Sie den Konzepten entnehmen kénnen, wird
der GroBteil der Plangebietsflache als Grin- und Freiflache erhalten. Hier kénnen Ausgleichs- und Ein-
grunungsmaflnahmen und Flachen fur die Niederschlagswasserversickerung vorgesehen werden.

Um die Umsetzung der vorgenannten Planung zu erméglichen, sind jedoch die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen erst zu schaffen, da fur das Plangebiet kein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert. Es
bedarf daher der Aufstellung eines Bebauungsplanes, der das Ziel verfolgt, hier eine arrondierende
Wohnnutzung sowie Grunflachen fur die geplante stadtebauliche Entwicklung zu erméglichen. Wir wir-
den als Eigentimer die Entwicklung des Gebietes und die Aufstellung des Bebauungsplanes begleiten.
Voraussichtlich wirden wir nach Abschluss des Bebauungsplanes die ErschlieRung des Plangebietes
erstellen und dann kénnte sukzessive eine Bebauung durch uns oder Dritte erfolgen.

Samtliche Planungskosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes nebst den Kosten fiir die notwendi-
gen Fachgutachten werden von uns tibernommen. Mit der Erarbeitung der Koordination des Bauleitplan-
verfahrens wirden wir das bereits eigebundene Planungsburo ISR - Innovative Stadt- und Raumplanung
GmbH aus Haan beauftragen.

Daher beantragen wir hiermit die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens, um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Umsetzung des Vorhabens zu schaffen. Wir wiirden uns freuen, wenn Sie
diesen Antrag zur Beratung in die Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses am 13.06.2023 und zur
anschlieBenden Verweisung und Beschlussfassung in die Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwick-
lung, Planung und Bau am 29.08.2023 aufnehmen.

Mit freundlichen GriiRen

Anlage:
Entwicklungsstudie Buro ISR
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_Impressum

Quelle Titelbild: GEOPortal.NRW (https://www.geopor-

tal.nrw/) Zugriff am 24.05.2022 bearbeitet durch ISR
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache von ca. 1,4

| ! haim nérdlichen Stadtteil Haan-Gruiten. Das Plangebiet istin

o/ eine Wohnbebauung mit freistehenden Einfamilienhausern
"‘ & eingebettet. Ostlich an die Wiese grenzt ein Gewerbegebiet.
‘ Aufgabe dieser Studie ist es, die Voraussetzungen fiir eine
stadtebauliche Entwicklung des Gebiets zu prifen und zu-
L}
- sammenzustellen. Es sollen Nachverdichtungs- und Nachnut-
i zungspotenziale insbesondere fir eine wohnbauliche Nut-
o) zung ermittelt werden.
1217
1216
2394
[
1363 i

Plangrundlage: Land NRW (2020) - Lizenz dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0), Zugriff am: 08.06.2022,
bearbeitet durch ISR
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Lage im Raum | 02

Haan ist eine Mittelstadt mit ca. 30.260 Einwohnern und liegt
im Kreis Mettmann in Nordrhein-Westfalen. Der Stadtteil
Haan-Gruiten befindet sich nérdlich der A46 und ist mit einem
eigenen S-Bahn-Haltepunkt sehr gut an den é&ffentlichen

Personennah- und -fernverkehr angebunden.

Erreichbarkeiten OPNV:
Wuppertal HBF in ca. 17 Min.
Leverkusen HBF in ca. 50 Min.
Disseldorf HBF in ca. 25 Min.

Erreichbarkeit MIV:
Wuppertal Stadtmitte in ca. 15 Min.
Leverkusen Stadtmittte in ca. 32 Min.

Disseldorf Stadtmitte in ca. 40 Min.
Weiterhin  befinden  sich  Naherholungsgebiete in
unmittelbarer Umgebung. Der Hildener Stadtwald und das

Ittertal in der sidlichen Umgebung des Plangebiets und
nordlich das Neanderthal und die Grube 7.

Plangebiet
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Plangebiet und Umgebung | 03

L TTIT EEEknal Das Plangebiet ist in eine kleinteilige 1- bis 2- geschossige
< g Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern, Doppelhéusern,
H - Bushalteaellq .t B | Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhdusern eingebettet.

i Das &stlich angrenzende Gewerbegebiet Champagne ist ein

Standort mit mittelstandischen Gewerbebetrieben.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Hochstra-
fe. Das Plangebiet ist mit der Bushaltestelle Millrather StraBe
sehr gut an den OPNV angebunden. Der S-Bahn-Haltepunkt
mit Verbindungen nach Dusseldorf und Wuppertal befindet
sich in fuBlaufiger Entfernung.

Plangrundlagen Geoportal NRW (https: //wwwgeoportal nrw/) Zugriff am 01.06.2022, bearbeitet durch ISR
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Plangebiet und Umgebung | 03

Die ErschlieBung des Flursticks 2457 erfolgt (iber einen klei-

nen ErschlieBungsstich (Klappmiitze).

Auf der Flache befinden sich ein Wohngebaude mit groRzi-

gigem Garten, der 6stliche Teil ist von einer Wiese geprégt.

L

Plangrundlagen: Geoportal NRW (https: //wwwgeoportal nrwy/), Zugrlff am 01.06.2022, bearbeltet durch ISR
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Plangrundlage: Land NRW (2020) - Lizenz dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) ,Zugriff am 01.03.2022 bearbeitet durch ISR
Quelle Fotos: ISR
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Planungsrechtliche Ausgangslage | 04

Regionalplan (2020)

Im Regionalplan Diisseldorf wird das Plangebiet als Allgemei-
ner Siedlungsbereich dargestellt. Stdlich der Gruitener Stra-
BBe ist ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Weiterhin sind die
Ostspange und die Gruitener Straf3e als wichtige StraBRen fir

den grof3rdumigen Verkehr dargestelit.

¢ ’Jmﬂﬁ"' oz
o e m‘ 14

Allgemeine Siedlungsbereiche
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche
Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)

@ Bereiche fiir GIB inkl. Zweckbindungen, Grossvorhaben,
Hafen und Bahnflachen
=== Regionale Grinziige

B Bahnflachen

m@=  Stralen fur groBraumigen Verkehr
Ei  GIB fur zweckgebundene Nutzungen
alW® o, [T Schutzder Natur

Plangrundlage: Geoportal NRW (https://www.geoportal.nrw/) Zugriff am 24.05.2022 bearbeitet durch ISR
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Planungsrechtliche Ausgangslage | 04

Flachennutzungplan (1994)
- (i N i Im Flachennutzungsplan der Stadt Haan ist das Plangebiet

(berwiegend als Allgemeine Siedlungsflache dargestellt. Im

Osten des Plangebiets ist eine Grunfliche dargestellt.

Wohnbauflachen

Gemischte Bauflachen
Sonderbauflgchen
Gemeinbedsrfsflachen
Gewerbliche Baufidchen (ASB)
Gewerbliche Bauflachen (GIB}

D Gewerbliche Bauflachen (zN}

Flachen fiir die 6rtlichen
Hauptverkehrszige

Grunflachen

Fléchen fir die Landwirtscheft
[ wale

Wasserfléchen

Fléchen fir den Uberdrilichen Verkehr

Fléchen fiir Bahnaniagen

Plangrundiage: Stadt Haan (http://web.stadt-haan.de/iris/haan_online/start.php), Zugriff am 25.05.2022, bearbeitet
durch ISR

10
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Bebauungsplaniibersicht

5 = e o - : - 5 - Fir das Plangebiet ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan
: y - L vorhanden. Nérdlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 161 ,Ge-

werbegebiet Champagne” an das Gebiet.

Plangrundlage: Geoportal NRW (https:/www.geoportal.nrw/), Zugriff am 09.06.2022, bearbeitet durch ISR
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Plangrundlage: Bebauungsplan Nr. 161 ,Champagne” (http://web.stadt-haan.de/iris/haan_online/start.php), Zugriff
am 09.06.2022, bearbeitet durch ISR

Pilianungsréchﬂiche Ausgqngslage |04
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Der Bebauungsplan Nr. 161 ,Champagne” aus dem Jahr 2010
grenzt Ostlich an das Plangebiet. Er setzt ein Gewerbegebiet
und entsprechende Ausgleichsflichen fest. Entlang der west-
lichen Plangebietsgrenze wird ein 5,0 m bzw. im nérdlichen
Teil 8,0 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt. Dieser dient dem
Erhalt der vorhandenen Baume und der optischen Trennung
der Wohnbebauung vom Gewerbegebiet.

Durch die rdumliche Nahe zu den angrenzenden Wohnge-
bieten gelten im Gewerbegebiet Champagne die Regelun-
gen des Abstandserlasses NRW

- GE 1: Abstandsklasse | - VII ausgeschlossen (Verwaltungs-
und Dienstleistungen) (100 m)

- GE 2 - 9: Abstandsklasse | - VI sowie einzelne Geruchsemit-
tenten der Abstandsklasse VIl ausgeschlossen (100-200 m)
-GE 3 -7: Gewerbebetriebe der Abstandsklasse | - VI zugelas-
sen (Einzelfallentscheidung)

Neben Festsetzungen zum Abstandsklassen nach Abstan-
derlass sind Emissionskontingente fiir die Teilgebiete fest-
gesetzt. Diese sind unter Beriicksichtigung der bestehenden
und schutzwiirdigen Wohnnutzung im Umfeld ermittelt.
Eine an die Gewerbegebiete heranriickende Wohnnutzung
kénnte sich unvertraglich mit den Festsetzungen der Gewer-
begebiete erweisen, da sodann bei einer Ausschépfung der
Emissionskontingente unzuldssige Uberschreitungen resul-
tieren. Es ist somit anzunehmen, dass eine neue Wohnnut-
zung nicht ndher an die bestehenden Gewerbegebiete her-

anriicken darf.
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iche Ausgangslage | 04
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Der Bebauungsplan Nr. 168 Technologiepark Haan grenzt an
die sudliche Millrather Stral8e/ Gruitener StrafRe. Der Bebau-
ungsplan setzt ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 fest.

Bebauu
LA ey

Umrahmt wird das Gebiet von einer éffentlichen Grinflache.
Sudlich der Planstral3e A ist eine Flache zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft darge-
stellt. Diese dient der Entwicklung von Hochstaudenfluren
und Extensivgriinland.

Plangrundlage: Bebauungsplan Nr. 168 ,Technologiepark Haan, NRW 2. Bauabschnitt” (http:/web.stadt-haan.de/
iris/haan_online/start.php), Zugriff am 09.06.2022, bearbeitet durch ISR



Plangrundlage: Geoportal NRW (https://www.geoportal.nrw/), Zugriff am 09.06.2022, bearbeitet durch ISR
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Verkehr | 05

Das Plangebiet ist iber den Bahnhof Haan Gruiten in fuB&ufi-
ger Erreichbarkeit (Wuppertal, Diisseldorf, Leverkusen, Kéin,
etc.) sehr gut angebunden. Weiterhin gibt es zwei Bushalte-
stellen entlang der HochstralRe, die das Plangebiet mit den
umliegenden Stédten vernetzen (742 Haan- Mettmann// E
Mettmann Stadtwald- Haan Gruiten // 01 Haan Gruiten - Hils-
berger Busch).

Bahnhof Haan Gruiten: 550 m (9 min zu FuB3, 4 min mit dem
Auto)

RB 48 (Wuppertal Oberbarmen - Bonn Mehlem)

S8 (Hagen - Ménchengladbach)

S68 (Langenfeld - Wuppertal Vohwinkel)

Haltestellen Rotdornweg (240 m)
Milrather StraBe (100m)
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StraBenverkehrsldrm | 24 Stunden

Scienenlﬁr 24 Stunen _
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Plangrundlage: Geoportal NRW (https://www.geoportal.nrw/), Zugriff am 08.06.2022,
bearbeitet ISR bearbeitet ISR
. oy ; . o ; . Lyen/ dB (A)
Das Gebiet ist durch die Millrather Strae/ Gruitener StraBe am stidlichen Bereich von Die nérdlich liegende Bahntrasse verursacht eine starke Larm- " zc 60
W >55..<=

einer Larmbelastung von ca. 55- 60 dB (A) betroffen. belastung. Diese Larmbelastung verringert sich jedoch gegen W 560, <=65
Stden und betrdgt innerhalb des Plangebiets nur noch 55-60 [l > 65.. <= 70
dB (A). B0 570..<=75

->75
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Umwelt und Landschaft | 06

Das Plangebiet liegt im Norden auf einer Héhe von ca. 176
m .N.H.N. und steigt nach Siiden bis zur Millrather Strale /
Gruitener StraBe auf ca. 187 m G.N.H.N an. Durch die nérdli-
che Bahntrasse entsteht eine Barriere.

Topograﬁe
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Plangrundlage Geoportal NRW (https://www.geoportal.nrw/), Zugriff am 08.06.2022, bearbeitet ISR
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Umwelt und Landschaft | 06

Starkregengefahren extremes Ereignis
Die Starkregengefahrenkarte zeigt betroffene Gebiete ent-
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Plangrundlage: Geoportal NRW (https://www.geoportal.nrw/), Zugriff am 08.06.2022, bearbeitet ISR
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Zusammenfassung | 07

Bebauunzshp#ion
¥ ,{m“hbargmn‘st’sck
s :

, Millrather Strage

m

Neuer Technologiepark

Plangrundlage: Geoportal.NRW (https://www.geoportal.nrw/) Zugriff am 08.06.2022, bearbeitet durch ISR
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Bebauungskonzept A | 08

Flachen:

Grundstiicksfliche ca. 10.630 m*
- Nettobauland ca. 3.010 m*
- private Griinfliche ca. 7.050 m*
- ErschlieBungsfliche ca. 570m?
BGF Wohnen ca. 1824m*
Einfamilienhduser 5WE
Doppelhéduser 4 WE

(Berechnung beruht auf il+ Geschossen)

Plangrundlage: Land NRW (2020) - Lizenz dI-de/by-2-0 (www.govdata de/dl-de/by-2-0), Zugriff am 05.07.2022 bearbeitet durch ISR
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Bebauungskonzept B| 08

Fléchen:

Grundstiicksfliche ca. 10.630 m*
- Nettobauland ca. 9.885m*
- ErschlieBungsflache ca. 745m*
BGF Wohnen ca. 1.334m?
Einfamilienhduser 5WE

(Berechnung beruht auf I+ Geschossen)

Plangrundlage: Land NRW (2020) - Lizenz dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), Zugriff am 05.07.2022 bearbeitet durch ISR






