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A Einfahrung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um diese beiden Grundstticke in Unterhaan:

Adresse Bestehende Bebauung / Nutzung  Flurstiicke ~ GroBe Eigentlimer

Ohligser StraBe 37  Blrogebaude mit 2 Wohnungen 731 1379 gm

Ohligser StraBe 39  Unbebautes Grundstuick 843 1.379 gm _
Summe 2.758 gm

Die umgebenden Nutzungen des Plangebiets sind Biiro, Wohnen und Lagerflachen.

Aufgabe der Studie ist, Grundlagen fiir eine Anderung des Bebauungsplans des Gebiets zu priifen von
Gewerbegebiet mit der Einschrankung auf Bironutzung
Mischgebiet

um die Grundstiicke einer bedarfsgerechneten, sinnvollen Nutzung zuzuftihren.

Die Anderung soll beide Grundstiicke betreffen.

Y

-,

%2

651

461

391

Abbildung 2 - Lageplan und Flursticknummern. Quelle: geoportal.nrw
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B Nutzung im Umfeld

Beide Grundstticke des Plangebiets grenzen an die Ohligser StraBe. das Grundstiick Ohligser Stra3e 37
liegt am Kreisverkehr Unterhaan und grenzt zusatzlich an die BussingstraB3e, von der auch der Parkplatz
erschlossen wird.

Sad-ostlich grenzen beide Grundstiicke an ein Gebaude, das als Bliro-, Gewerbe- Lager- und Wohnflache
genutzt wird (Fa. Durapact und Fa. Austrup Gartenbau). Direkt an der stid-6stlichen Grenze befindet
sich die Wohnung des Geschéftsfihrers der Fa. Durapact, die unldngst um einen Anbau erweitert wurde.

Auf der gegeniberliegenden StraBenseite der Ohligser Stral3e befinden sich Gebadude, die zu
Wohnzwecken genutzt werden, sowie ein Birogebaude (Fa. Heuser).

Das Grundstiick Ohligser StraBBe 39 grenzt siid-westlich an eine Wohnbebauung. Direkter Nachbar ist ein
freistehendes Einfamilienhaus, das vor einigen Jahren im Stid-Osten um einen Anbau erweitert wurde.

Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite der BussingstraBe liegt ein Blrogebaude (Fa. Donaldson).

(Quelle: Apple Maps)

Die folgenden Fotos zeigen den Stand der angrenzenden und gegeniberliegenden Bebauung wie
zuvor beschrieben.
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Auf der Ohligser StraB3e, stdliche Seite, liegen folgende Gebdude nebeneinander, beginnend am
Kreisverkehr:

Abblldug - ohngebéiue direkt anrenzend an PIangebiet Ohligser StraB3e 41, 43,45
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Gegenlberliegend vom Plangebiet liegen an der Ohligser StraB3e, nordliche Seite, folgende Gebdude
nebeneinander, beginnend am Kreisverkehr:

Abbildung 6 - rechts: Blirogebaude Fa. Heuser LAm SEhIagbaum 10", links: WhneéudeO igser
StraBBe 54

Zwischen den Gebauden liegt eine Einfahrt zum Gewerbebetrieb der Fa. Heuser.

bbildung 7 - Wohngebaude Oligser StaBe 60, 58 -

Zwischen den Gebauden liegt eine Einfahrt zum Gewerbebetrieb der Fa. Heuser.

Studie_Anderung_B-Plan_Ohligser_Str_37+39.docx 6



blidun 8- gﬁngebaude Wohngébaude Ohﬁgser StraBe 60a

Links vom Gebaude liegt die Einfahrt zu einer Gewerbenutzung, insb. Fa. Primogeri.

Gegeniiber vom Kreisverkehr, nordlich des Plangebiets, liegt reine Wohnbebauung:

Abildung 9- Whgebéiude Schlagum 9,11 und Ohllgse StraBe 40
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Nord-Ostlich gegeniiber des Plangebiets, etwas zuriickversetzt, liegt das Biirogeb&ude der Fa.
Donaldson:

AbiI 10 - Buroebéude Fa. Donln, Bl'Jssingrae 13
Stdlich angrenzend an das Plangebiet sind die Bliro- und Wohnnutzung der Fa. Durapact und die
gewerbliche Nutzung (Lagerhalle) der Fa. Austrup Gartenbau:

an std-ostlicher

blld — Biiro- und Whnutzung Fa. Durapact stdlich angrnzend an
Grenze zum Plangebiet, BiissingstrafBe 4
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Abbildung 12 - Gewerbe (Lagerhalle und AuBenlager) der Fa. Austrup Gartenbau an stid
Grenze zum Plangebiet, Biissingstra3e 4, ErschlieBung iber BoschstraB3e

Die Zufahrt zum Geldnde der Fa. Austrup Gartenbau erfolgt tber die BoschstraB3e.
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C Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt an der nord-dstlichen Grenze des Bebauungsplans Nr. 45, der im Wesentlichen das
Gewerbegebiet Haan-West betrifft. Dieser schrénkt die grundsatzlich gewerbliche Nutzung im
Plangebiet weiter ein durch den Hinweistext im Plan ,Flache fiir Verwaltungsgebdude (BURORAUME)”.
Fur die Bereiche stdlich des Plangebiets gilt: ,,Zuldssig nur Anlagen und Betriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich storen”.

Weitere Vorgaben des Bebauungsplans sind
- 3-geschossige Bauweise: GE Ill

- Grundflachenzahl: GRZ 0,8
- Geschossflachenzahl: GFZ 2,0

'uv}‘l" 1. Ausfertigung
Landkreis Dlsseidor!-Mettmann |
Bebauungsplan
Nr.45
Mafstab 1:500
Gemarkung Hoan
Flur 35

oescs pans |

W AU OE 1 ioe

b iy

|2 - Pl ol )\ il 210
Abbildung 13 - Bebauungsplan Nr. 45
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Die im Bebauungsplan noch verzeichnete Trafostation (rote Eintragung mittig im Plangebiet) einschl.
Zuwegung wurde zwischenzeitlich entfernt und die damit verbundenen Grunddienstbarkeiten fir den
Energieversorger im Grundbuch geldscht.

OhﬁgSer

; Flache fir Verwaltungsgebdude /

(BURORAUME)
249
. .\\‘
.
;‘\
Zulassig nur Anlagey und Betriebe. die das Wohnen nicht wesentlich storer

Abbildung 14 - Bebauungsplan, Ausschnitt Plangebiet \'
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Im Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet in Ubereinstimmung mit dem Bebauungsplan als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Allerdings ist der Griinglrtel im Fldchennutzungsplan abweichend vom
Bebauungsplan Giber das Grundsttick Ohligser StraBBe 39 bis zur Ohligser StraBBe ausgewiesen, was
fehlerhaft ist.

Die Flachen auf der gegeniiberliegenden Seite der Ohligser StraBe sind im Flachennutzungsplan
ebenfalls als Gewerbegebiet ausgewiesen, obwohl die an die StraBe angrenzenden Gebaude als
Wohnungen genutzt werden. Diese sind bauordnungsrechtlich vermutlich als Betriebs- oder
Geschéftsleiterwohnungen genehmigt, ebenso wie die beiden Wohnungen im Dachgeschoss des
Burogebaudes Ohligser StraBe 37. Es ist anzunehmen, dass diese Wohnungen zu mindestens weit
Uberwiegend frei vermietet werden und dies geduldet wird.

N ’ : Y i > 4
e \ / / o ] - o V y
-‘ ﬁ v ‘ GE v
[® Goctermanten . em Metrarn: d » // - ) Pl /"’-"""“'"""'77'”’”‘1“"77#'?3‘0}1

Abbildung 15 - Fladchennutzungsplan. Hellblau umrandet: Plangebiet. Rot umrandet: Mischgebiet
an Kreuzung Diisseldorfer StraBe / Am Schlagbaum.

Am nord-westlichen Ende der Boschstraf3e grenzen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Antragsgebiet
innerhalb desselben Bereichs des Bebauungsplans Wohnnutzungen direkt an Gewerbenutzungen insb.
der Unternehmen Bodentechnik Schauf, Fliesen Braukmann und Gartenbau Austrup.
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Abbildung 16 - Wohnnutzung in zwei Gebaduden an der Boschstra3e 7 direkt angrenzend an
Gewerbe

An der Kreuzung Dusseldorfer StraBBe / Am Schlagbaum nérdlich vom Kreisverkehr ist in hnlicher Lage
und Umgebungsbebauung ein Mischgebiet ausgewiesen. Das dortige Gebdude beinhaltet Gewerbe im
EG und Wohnungen in den dariiberliegenden Geschossen. Es grenzt direkt an einen
Gebrauchtwagenhandel. Auf den gegeniberliegenden Ecken der Kreuzung befinden sich eine reine
Wohnnutzung, ein Wohngebdude mit Gewerbe im EG und ein REWE-Einkaufsmarkt.

An der Kreuzung Bussingstraf3e / Steinkulle liegt eine reine Wohnbebauung in einem Mischgebiet, das
stdlich und 6stlich direkt an Gewerbegebiet, und nérdlich an Wohngebiet grenzt. Auf den
gegenlberliegenden drei Ecken der Kreuzung liegt ausschlieBlich Gewerbe: die Fa. Donaldson, Kaiser &
Kraft sowie ein Logistikunternehmen. Alle drei werden von LKWs angeliefert.

0 Gebaude Ecke BiissingstraBBe / Steinkulle (Mischgebiet)

Abbildung 18 - Fot
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D Schall

D.1 Gewerbeldrm

Fur das stdlich angrenzende Gewerbe formuliert der Bebauungsplan die Vorgabe, dass hier nur
Anlagen und Betriebe zuléssig sind, ,die das Wohnen nicht wesentlich storen”. Das bestehende Gewerbe
stort daher bereits im Bestand die angrenzende Wohnbebauung nicht. Das nordlich der Ohligser StraB3e
angrenzende Gewerbe ist durch wohn- oder wohnéahnliche Nutzungen von der Ohligser StraBe baulich
getrennt. Eine Wohnnutzung innerhalb eines Mischgebietes auf den Grundstlicken Ohligser StraBe 37 +
39 schrankt daher die bestehenden, angrenzenden Gewerbenutzungen nicht ein. Die Planung wird
durch einen Schallgutachter begleitet.

D.2 Verkehrslarm

Die Larmkarte weist fur die Ohligser StraBBe im Bereich des Plangebiets geringere Schalldruckpegel aus
als fur die Anrainer der Disseldorfer Straf3e, die im Flachennutzungsplan als Wohn- und Mischgebiet
ausgewiesen sind. Dies gilt sowohl tagsiber als auch nachts.

Lgen /dB(A)

>55..<=60
I >60..<=65
M >65..<=70
I >70..<=75
M >75

Gebaude
Gemeindegrenzen

792
e 7
) -
Ay

871 732

Abbildung 19 - Larmschutz, 24h-Pegel LDEN. Quelle: geoportal.nrw
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Gebaude
Gemeindegrenzen

Abbildung 20 - Larmschutz, Nachtpegel LNight. Qelle: geoAportaI.nrw

Der StraBenverkehr ist nach den verfiigbaren Informationen die einzige Larmquelle. Beeintrachtigungen
der umliegenden Gewerbe sind daher unwahrscheinlich.
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E Nutzungskonzept
E.1 Bebauungskonzept Ohligser StraBBe 39

Ziel der Bebauung ist die Schaffung von Biiro- und Wohnflachen im Verhéltnis von ca. 1/3 Biiro zu 2/3
Wohnen. Hierzu wurden folgende Varianten untersucht.

Variante A zeigt einen moglichst groBen Baukorper mit rund 2.000 m2 BGF, wie er unter den Vorgaben
des Bebauuungsplans moglich ware. Die Blronutzung liegt im EG, darliber Wohnen. Nutzung ist nach
dem o.g. Schliissel moglich, allerdings ist der Grundriss zum Wohnen und ErschlieBung der Wohnungen
nicht ideal. Es entstehen relativ grof3e Dachterrassen/-garten, jedoch ist keine private Gartennutzung
sinnvoll. Die ErschlieBung von Parkplatzen und Tiefgarage muss in jedem Fall Gber das
Nachbargrundstiick erfolgen, was eine Grunddienstbarkeit erfordert.

e Pl Dla dad ahna unrhadna das

Abbilduné-zm‘i :Eél_a_uung, Variante A — maximale Flache'

' Der Entwurfsskizze ist ein Vermesserplan mit den Eintragungen des bestehenden Bebauungsplans hinterlegt. Die ,Flache fur
Versorgungsanlagen (Umformstation)” wird nicht mehr benétigt; die zugehdrige Grunddienstbarkeit wurde inzwischen entfernt.
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Variante B zeigt einen eher monolithischen Baukoérper, die Riickseite ist durch Riickspriinge und
Terrassen aufgelockert. Im EG liegen Biros mit 510 m2 BGF, dartiber Wohnen 830 m2 bzw. 1.110 m2 mit
Staffelgeschoss. Rickwartig ist ggf. ein Gemeinschaftsgarten moéglich. Die ErschlieBung von Parkplatzen
und Tiefgarage muss wahrscheinlich tGber das Nachbargrundstiick erfolgen, was eine
Grunddienstbarkeit erfordert.

2 Der Entwurfsskizze ist ein Vermesserplan mit den Eintragungen des bestehenden Bebauungsplans hinterlegt. Die ,Flache fur
Versorgungsanlagen (Umformstation)” wird nicht mehr benétigt; die zugehdrige Grunddienstbarkeit wurde inzwischen entfernt.
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Variante C zeigt zwei Baukorper, deren Nutzung durch Treppenhaus / Fuge baulich u. optisch getrennt
ist. Der rechte Baukorper Biiro mit 500 m?2 orientiert sich 6stlich zum bestehenden Biirogebaude, links
davon liegt der Baukoérper nur fir Wohnen mit 665 m2 bzw. 810m2, wenn ein Staffelgeschoss
ausgebildet wird. Private Garten waren hier moglich, vermutlich aber in der Vermietung nicht
gewiinscht. Diese Variante erlaubt die ErschlieBung des Grundsticks Uiber die Ohligser Strafe.

Alldung 23 - Bebaung, Variante C - zwei Bakérper mit getrennter Nutzung?

3 Der Entwurfsskizze ist ein Vermesserplan mit den Eintragungen des bestehenden Bebauungsplans hinterlegt. Die ,Flache fur
Versorgungsanlagen (Umformstation)” wird nicht mehr benétigt; die zugehdrige Grunddienstbarkeit wurde inzwischen entfernt.
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AiIdung 24 - StraBenansicht Variante C

E.2 Umnutzung Ohligser Stra3e 37

Das bestehende Gebaude Ohligser StraBBe 37 beinhaltet

- Buroflachen in finf Mieteinheiten, von denen vier an zwei Mieter vermietet sind und eine leer
steht,

- zwei vermietete Wohnungen,

- eine Tiefgarage mit 10 Stellplatzen, darunter vier Ladeplatze fur E-Mobilitat,

- mehrere PKW-Stellplatze.

Drei der flinf Mieteinheiten fur Biroflachen eignen sich zum Umbau in drei bis sechs Wohnungen,
darunter auch die leerstehende.

Der Strom-Hausanschluss wurde in 2024 vergroBert, um das Gebaude bei Teilumbau auf eine
Wohnnutzung von der derzeitigen Gasheizung auf Warmepumpe umstellen und weitere Ladeplatze
einrichten zu kénnen. Eine Photovoltaik-Anlage wurde mit derselben Perspektive im Jahr 2023 auf der
Dachflache installiert.

Bei Auszug eines der beiden gewerblichen Mieter ist weiterer Leerstand zu erwarten.
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F ErschlieBung

F.1 Schmutz- und Regenwasser

Das bestehende Gebdude Ohligser StraBBe 37 entwassert in die BlssingstraBe.

Der Neubau auf dem Grundstiick Ohligser StraBe 39 muss in die Ohligser StraBe entwassert werden.
Dort ist ein Trennsystem bestehend aus getrennten Schmutz- und Regenwasserkanélen vorhanden.

S :'1'13.50 o148
7 vaugs
7 505

D :114,52
D saen
7

Abbildung 25 - Schmutz- und Regenentwasserung

Die vorgestellten Bebauungskonzepte lassen folgende Anforderungen erwarten, die vom bestehenden
Kanalnetz erfullt werden kénnen:

Spitzendurchfluss |  Kanalanschluss Dimension bestehender Kanal gem. Plan
Regenwasser 341/s DN 250 DN 300
Schmutzwasser 71/s DN 150 DN 250
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F.2 Versorgung

Der Neubau Ohligser Strae 39 kann tber die Ohligser Straf3e erschlossen werden mit:

- Wasser — Stadtwerke Haan

- @Gas, Niederdruck - Stadtwerke Haan

- Strom, Niederspannung - Westnetz

- Telefon / DSL / Kupferleitung — Telekom
- Antennennetz / DSL - Vodafone

- Glasfaser (Ausbau lauft) - PYUR

F.3 Verkehr

FuBganger erreichen den Neubau an der Ohligser Stra3e 39 Uber die Ohligser Strafe.

Die verkehrstechnische ErschlieBung mit PKW erfolgt bevorzugt ebenfalls von der Ohligser Straf3e.
Optional kann diese, abhangig vom gewahlten Bebauungskonzept, auch Uber die Bissingstra3e und
den Parkplatz des benachbarten Grundstiicks Ohligser StraBe 37 erfolgen. Diese Option wird jedoch
aufgrund der hierfir erforderlichen Grunddienstbarkeiten und moglichen Risiken bei der Abstimmung
der Fremdrettung mit der Feuerwehr nicht préaferiert.

Ausreichende Parkflachen werden im AuBBenbereich und in der Tiefgarage geschaffen.

Studie_Anderung_B-Plan_Ohligser_Str_37+39.docx
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G Baume

Durch die Anderung der zul3ssigen Nutzung ergibt sich keine Verschlechterung fiir die Perspektive der
bestehenden Badume auf dem Grundsttick Ohligser StraBBe 39, da dort nach dem geltenden
Planungsrecht eine Bebauung zuldssig ist.

Auf dem Grundstiick missen bei Realisierung der vorgestellten Bebauungskonzepte mindestens
folgende Baume gefillt werden, die in den Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Haan
fallen:

- 8 Rosskastanien mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm

- 1 Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm

-1 Eiche mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm

Hierfur kénnen im Gegenzug erfolgen:
- 5 Ersatzpflanzungen auf dem Grundsttick selbst
- 3 Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick Altes Walzwerk 2. Auf diesem Grundstick sind
Uberdies bereits ohne Anforderung bereits 4 Neupflanzungen erfolgt.
- 2 Ausgleichszahlungen
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Abbildung 26 - Vermesserplan mit schiitzenswerten Baumen?*

* Im Vermesserplan sind die Eintragungen des bestehenden Bebauungsplans hinterlegt. Die ,Fldche fiir Versorgungsanlagen
(Umformstation)” wird nicht mehr benétigt; die zugehorige Grunddienstbarkeit wurde inzwischen entfernt.
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H Baugrund und Grundwasser

Der Baugrund wurde mittels Rammkernbohrungen und schweren Rammsondierungen untersucht und
sachverstandig bewertet. Die Ergebnisse sind festgehalten im ,,Geotechnischen Bericht” liber die
»Baugrunduntersuchungen auf dem Grundstiick Ohligser StraBBe 39 in Haan” vom 28.04.2022 durch das
Ingenieurbiiro Dr. Tillmanns Consulting GmbH aus Hilden.

Der Bodenaufbau ist grob wie folgt:

- Oberboden (Schicht 1)
Humoser, schluffig-sandig ausgebildeter Oberboden, teilweise stark durchwurzelt und
zumindest an der Oberfldche mit grobem Bauschutt wie Ziegel- und Pflastersteinen sowie z.T.
mit Glasflaschen durchsetzt, Glas und Asche als Fremdanteile.

- Auffillung (Schicht 2)
Anthropogene Auffiillungen, die sich Gberwiegend aus umgelagertem Bodenaushub
zusammensetzen und als schluffige bis stark schluffige, schwach bis stark kiesige Feinsande bzw.
Fein- bis Mittelsande anzusprechen sind, mit Fremdanteile von Ziegel- und Betonbruch, Asche
und Kohle in geringer Konzentration. Die Méachtigkeit der Auffillungen betrégt zwischen 0,3 m
und 1,1 m. In einem Bereich eine Schlackenlage mit Sand als Nebenanteil, vermutlich von einem
Uberschitteten Fahrweg.

- Hauptterrasse (Schicht 3). Die pleistozanen Hauptterrassensedimente sind als schwach bis stark
schluffige, sehr schwach kiesige bis kiesige Fein- bis Mittelsande. lhre Méachtigkeit betragt 1,5 m
bis 2,0 m. Sie reichen bis in Tiefen von 2,7 m u. GOF.

- Grafenberger Schichten (Schicht 4)
Uberwiegend schwach schluffige Feinsande. In Teilen im oberen Abschnitt zudem stark tonige,
schwach sandig-kiesige Schluffe und stark schluffige, schwach kiesige Fein- bis Mittelsande der
Grafenberger Schichten. Die Méchtigkeit der Schluffe betrégt 0,3 m, die der schluffig-kiesigen
Fein- bis Mittelsande 0,7 m. Bis zur Endteufe der Rammkernbohrungen von 5,0 m unter GOF
wurden die Feinsande der Grafenberger Schichten nicht durchbohrt. An zwei Ansatzpunkten
sind die Feinsande ab einer Tiefen von 4,2 m bzw. 4,0 m unter GOF nass. Hierbei handelt es sich
vermutlich um Staunasse oberhalb des Festgesteins. In den oberen Abschnitten sowie an einem
Ansatzpunkt sind die Grafenberger Schichten erdfeucht ausgebildet.

Aufgrund der im oberen Bereich umfangreich abzutragenden Auffillungen ist eine Bauweise mit Keller
sinnvoll. Die Griindung kann Uber Einzel- oder Streifenfundamente oder eine tragende Sohlplatte
erfolgen. Die Baugrube muss nachverdichtet werden.

Gemaf Angaben in der ingenieurgeologischen Karte ist im Bereich des Grundsticks kein
zusammenhangender Grundwasserleiter ausgebildet. Eine Grundwasserbeeinflussung der
BaumaBnahme ist aufgrund der Geldndemorphologie nicht zu erwarten. Bei unterkellerter Bauweise ist
jedoch gegebenenfalls mit Schichtwasseranfall zu rechnen.

Tagewasser ist von der Baugrube fernzuhalten. Bei unterkellerter Bauweise ist aufgrund der
Uberwiegend sandigen Ausbildung der Baugruben- bzw. Ausschachtungssohlen nicht mit dem Einstau
von Niederschlagswasser in der Baugrube zu rechnen und von einer direkten Versickerung von
Oberflachenwasser auszugehen.
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| Ergebnis

Der bestehende Bebauungsplan erlaubt auf den Grundstticken Ohligser Strafe 37 und 39 die Schaffung
von Blrordumen und untergeordneten Wohnungen flir Geschaftsfihrer und Betriebsleiter.
Nachbarschaftlich liegen auf allen Grenzfldchen in der tatsdchlichen Nutzung ausschlieBlich Wohn- und
Buronutzung, mit der Ausnahme der stidlichen Lagerhalle, die jedoch keine ErschlieBung zum
Grenzbereich hat.

Daher erscheint eine Anderung des Planungsrechts fiir die beiden Grundstiicke vom Gewerbe- in ein
Mischgebiet moglich und sinnvoll, auch weil eine dann vergleichbare Situation in unmittelbarer
Nachbarschaft bereits vorliegt. Das bestehende, benachbarte Gewerbe wiirde hierdurch nicht
eingeschrankt, da es bereits entsprechend der Vorgaben im bestehenden Bebauungsplan die Belange
der angrenzenden Wohnbebauung schitzt.
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