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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 204 , Dieker StraBe/ GriinstraBe“

1 Erfordernis und Ziel der Planung

In Haan besteht nach jingster Ermittlung ein groRer Bedarf an gut erschlossenen
Wohnbauflachen in innerstadtischer und innenstadtnaher Lage. Der vorhandene Sied-
lungsbereich als Potential der Nachverdichtung bietet eine flachensparende und somit
nachhaltige Mdglichkeit, attraktive Wohnbauflachen in infrastrukturell bereits erschlos-
senen Gebieten zu schaffen. Das Plangebiet befindet sich am Rande der Haaner In-
nenstadt im unbeplanten Innenbereich.

Das Gebiet zeichnet sich durch eine heterogene Baustruktur aus mehrgeschossigen
Mehrfamilienhausern der Griinderzeit entlang der Dieker Stral3e sowie einer niedrigen
Einzel- und Doppelhausbebauung an der Grinstral3e aus. Der Blockinnenbereich da-
zwischen ist durch grol3e Freiflachen und private Hausgarten gepragt. Ziel der Planung
ist einerseits der Erhalt der Baustruktur und andererseits die Steuerung einer maf3vol-
len Wohnbauentwicklung, auch in Bezug auf die historische und sich aus der nahe
gelegenen Innenstadt heraus entwickelnden Struktur. Aufgrund der Heterogenitat be-
steht die Gefahr einer ungesteuerten, auf die kleinteilige Bebauung entlang der Grin-
stral3e Uibergreifenden maf3losen baulichen Entwicklung und somit der Entstehung bo-
denrechtlicher Spannungen im Quartier. Um dieser Zunahme frihzeitig entgegenzu-
wirken, soll eine behutsame bauliche Fortentwicklung und Anpassung im Quatrtier pla-
nungsrechtlich vorbereitet und gesichert werden.

Mit der Erhaltungssatzung ,Haan — Innenstadt® und der Gestaltungssatzung ,Innen-
stadt Haan“ stehen bereits wichtige Instrumente zur Steuerung der stadtebaulichen
und baugestalterischen Entwicklung zur Verfigung. Erganzungsbedarf besteht vor al-
lem hinsichtlich der Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung und der Uberbauba-
ren Grundsticksflache. Vor diesem Hintergrund bietet sich das Instrument des einfa-
chen Bebauungsplans gemal3 8 30 Abs. 3 BauGB an. Die Beurteilungsgrundlage des
§ 34 BauGB bleibt bestehen und wird hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung
und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Festsetzungen des einfachen
Bebauungsplans wirksam ergéanzt. Aus diesen Griinden ist die Aufstellung eines ein-
fachen Bebauungsplanes angebracht und erforderlich.

Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:
e Sicherung der vorhandenen, kleinteiligen Einfamilien-/ Doppelhausbebauung
im Bereich der Grunstral3e,
e Schaffung eines Ubergangsbereiches zwischen offener und verdichteter Be-
bauung im Bereich der Goethestralie,
e Sicherung einer verdichteten Bebauungsstruktur im Bereich der Dieker Stral3e,
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 204 , Dieker StraBe/ GriinstraBe“

e Wahrung des durchgriinten Gebietscharakters der historischen Haaner Innen-
stadt durch den Erhalt des den Blockinnenbereich pragenden Gartenlandes als
private Gartenflachen

2 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe der Haaner Innenstadt in der Ge-
markung Haan, Flur 16 mit den Flurstiicken 29, 28, 27, 104, 391, 418, 580, 247, 657,
313, 640, 639, 638, 435, 438, 658, 660, 659, 443, 444, 579, 446, 448, 245. Es wird
durch die GrinstralRe im Norden, die Dieker Stral3e im Suden, die Goethestral3e im
Westen und die Bleichstral3e im Osten begrenzt. Die konkrete Abgrenzung des raum-
lichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen. Das Plangebiet um-
fasst eine Gesamtflache von ca. 0,9 ha.

3 Vorgaben und Bindungen
3.1 Regionalplan

Im aktuellen Regionalplan fur die Bezirksregierung Dusseldorf ist das Plangebiet als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Haan wird das Plangebiet als Wohnbaufla-
che dargestellt. Der Bebauungsplan kann aus dem FNP entwickelt werden.

3.3 Landschaftsplan/ Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschafts-
plans des Kreises Mettmann.

3.4 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Am 01.09.2021 ist der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) mit dem
Ziel in Kraft getreten, die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren
landerubergreifend zu verringern. Von besonderer Bedeutung sind die Sicherung und
Ruckgewinnung natirlicher Uberschwemmungsflachen, die Risikovorsorge in poten-
ziell uberflutungsgefahrdeten Bereichen (z.B. hinter Deichen) und der Rickhalt des
Wassers in der Flache des gesamten Einzugsgebiets. Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind
die Ziele des BRPH in der kommunalen Bauleitplanung zu beachten.

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens werden insbesondere folgende Ziele des
BRPH bericksichtigt:
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Ziel 1.L1.1

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen einschliel3lich der Siedlungsent-
wicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MaRRgabe der bei 6ffentlichen Stellen
verfugbaren Daten zu prufen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts
eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die
Wassertiefe und die Fliel3geschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfind-
lichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktio-
nen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.*

Um die Auswirkungen durch Flusshochwasser bewerten zu kénnen, wurde gepriift, ob
das Plangebiet innerhalb eines gesetzlich festgestellten Uberschwemmungsgebiets
liegt. Dariiber hinaus wurden die Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten
des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-West-
falen (MUNV NRW) aus dem Jahr 2019 gesichtet. Diese Prifung hat ergeben, dass
sich das Plangebiet weder innerhalb eines gesetzlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes noch innerhalb eines Gefahren- bzw. Risikogebietes fir Hochwasser
befindet. Dementsprechend besteht fir den Bereich weder eine Gefahr noch ein Risiko
fur Hochwasser, das im Mittel alle 10 bis 20 bzw. 100 Jahre auftritt (HQhé&ufig bzw.
HQ100) noch fur Extremhochwasser, das im Mittel deutlich seltener als alle 100 Jahre
auftritt (HQextrem).

Um die Auswirkungen durch Starkregenereignisse bewerten zu kdnnen, wurde die
Starkregengefahrenhinweiskarte des Bundesamtes fur Kartographie und Geodasie
(BKG) aus dem Jahr 2021 ausgewertet. Demnach wird das Plangebiet bei seltenen
(100-jahriger Niederschlag) und extremen Starkregenereignissen (90 mm Nieder-
schlag/Stunde) teilweise Uberflutet. Hierbei handelt es sich jedoch im Wesentlichen
um Uberflutungen mit geringen Einstautiefen im Bereich von 0,1 bis 0,5 m. Hohere
Einstautiefen im Bereich von 1,0 bis 2,0 m werden lediglich an wenigen topographi-
schen Tiefpunkten prognostiziert. FlieR3geschwindigkeiten von mehr als 0,2 m werden
Im gesamten Plangebiet nicht angezeigt. Fliel3geschwindigkeiten im Bereich von 0,2
bis 0,5 m sind lediglich aul3erhalb des Plangebiets auf der Dieker Stral3e bzw. in ge-
ringerem Mal3e auch auf der Bleichstral3e siudlich bzw. westlich des Plangebiets zu
erwarten.

Ziel 1.2.1

,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindringendes
Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnhahmen einschlief3lich
der Siedlungsentwicklung nach MaRRgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiigbaren Da-
ten vorausschauend zu priifen.*
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Aufgrund der grof3en Entfernung zu oberirdischen Gewassern von bedeutender Grol3e
und der deutlich héheren Gelandehdhe gegeniber dem nahegelegenen Sandbach be-
steht im Kontext des Klimawandels keine erhohte Gefahr durch Flusshochwasser im
Bereich des Plangebiets.

Auch im Hinblick auf Starkregenereignisse ist eine Verschlechterung der derzeitigen
Situation kaum denkbar, da durch die topographische Hohenlage des Plangebiets Nie-
derschlagswasser nach Siden abflie3t. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafr,
dass sich Starkregenereignisse im Plangebiet hdufen kénnen. Hinzu kommt, dass sich
auch in der ndheren Umgebung des Plangebiets keine stark betroffenen Bereiche be-
finden, die in Zukunft die geplanten Nutzungen gefahrden kénnen. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans tragen dariber hinaus dazu bei, dass das vorhandene Retenti-
onspotenzial im Plangebiet erhalten wird und die Auswirkungen des Klimawandels im
Hinblick auf Hochwasserereignisse abzumildern.

Ziel 11.1.3

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen in Einzugsgebieten nach § 3

Nummer 13 WHG ist das naturliche Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltever-

mogen des Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten Uber das Was-

serhaltevermogen des Bodens bei 6ffentlichen Stellen verfigbar sind, zu erhalten. Ei-
ner Erhaltung im Sinne von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrachtigung des Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermégens
des Bodens wird in angemessener Frist in einem raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang ausgeglichen.

2. Bei notwendigen Unterhaltungsmal3nahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben
von Bundeswasserstral3en werden mehr als nur geringflgige Auswirkungen auf den
Hochwasserschutz vermieden.”

Fir das Plangebiet wird in der Bodenkarte 1:50.000 des Geologischen Dienstes NRW
der Bodentyp Braunerde angegeben. Entsprechend der Darstellung im Geoportal
NRW gehort das Plangebiet nicht zu den Boden mit groRem Wasserriickhaltevermo-
gen. Demnach besteht keine hochwassermindernde Wirkung des Bodens, die zu er-
halten ware. Unabhangig davon wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine
groRere Flachenversiegelung vorbereitet. Darliber hinaus trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen, beispielsweise zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen, mithilfe derer das vorhandene Retentionspotenzial des Bodens im Plangebiet
langfristig gesichert wird.
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Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Gefahrdung durch Hochwasser im Plangebiet
gering ist und potenzielle wie auch zukinftige Gefahrdungen durch die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen ausreichend gemindert werden.

4 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Somit richtet sich die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben derzeit nach den Vorschriften des
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Die an das Plangebiet 6stlich angrenzenden Flachen befinden sich im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 48c ,Tiefgarage Obere DiekerstralRe®, wel-
cher den Gebaudebestand entlang der Bleichstral3e als Allgemeines Wohngebiet fest-
setzt. Darlber hinaus definiert der Bebauungsplan fir diese Bebauung eine GRZ von
0,4, eine GFZ von 0,8 sowie eine Geschossigkeit von maximal zwei Vollgeschossen.
Festgesetzt ist zudem die offene Bauweise mit Einzelh&usern und Satteldachern. Da-
ran anschlie3end, weiter 6stlich, in Richtung innerstadtische Einkaufszone sind Kern-
gebiete mit maximal zwei Vollgeschossen sowie konkreten Hohenangaben festge-
setzt.

Die angrenzenden Flachen sidlich der Dieker Stral3e befinden sich im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 59 b Il ,Stadtmitte West“. Dieser setzt den Gebaudebe-
stand als Mischgebiet fest. Dartber hinaus sieht der Bebauungsplan hier eine GFZ
von 0,8 sowie eine GRZ von 0,6 vor. Festgesetzt sind zudem die geschlossene Bau-
weise sowie Satteldacher.

Sowohl die angrenzenden Bereiche in westlicher Richtung, mit der Grundschule Mit-
telhaan, und in nordlicher Richtung befinden sich im unbeplanten Innenbereich. Fir
diese Gebiete liegen keine Bebauungspléane vor. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet
sich hier nach 8§ 34 BauGB.

5 Stadtebauliche Situation
5.1 Stadtgeschichtliche Entwicklung

Das StraRenkarree Dieker StraRe, Goethestral3e, Grinstrale und Bleichstral3e bildet
die historische Entwicklung der Haaner Innenstadt exemplarisch ab. So finden sich
hier neben einfachen, teils schieferverkleideten, eingeschossigen Wohngebauden aus
dem frihen 19. Jahrhundert vereinzelte grinderzeitliche Wohngeb&ude, Geschoss-
wohnungsbau der Wiederaufbauphase aus den 1950er Jahren bis hin zu neuzeitlichen
Wohngeb&duden der 1980er bis 2000er Jahre. Der Innenbereich dieses Karrees ist
durch Hausgarten gepragt, welche noch an die urspriingliche, offene Siedlungsstruktur
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dieses Stadtquartiers als ehemaliger Ubergangsbereich vom Ortskern in die freie
Landschaft erinnern.

5.2 Bau-und Nutzungsstruktur

Waéhrend die Bebauung entlang der Grinstrafl3e durch eingeschossige Einzel- und
Doppelhausbebauung gepréagt ist und nur an der Einmiindung der BleichstralR3e zwei-
geschossig verdichtet ausgeprégt ist, stellt sich die Dieker StralRe als ehemalige Aus-
fallstral3e der Innenstadt durch zwei- bis dreigeschossige Gebaude starker verdichtet
dar. Entlang der Goethestral3e stol3en die offenen Garten des Quartiers in Form der
beiden Eckgrundstiicke aneinander, sodass die Freiflachen und die Gartenlandschaft
des Blockinnenbereiches hier in den StralRenraum hineinwirken.

Auf der Ostlichen Seite befinden sich entlang der BleichstralR3e ebenso ein- bis zweige-
schossige freistehende Wohngebaude, woran grol3flachig tberbaute Einzelhandels-
flachen mit Tiefgarage angrenzen. Das westlich anschlieRende StraR3enkarree ist
durch die baulichen Anlagen der stadtischen Grundschule Mittelhaan gepragt. Das
noch weiter westlich daran anschliel3ende StralRenkarree der Duppel- und Alsenstralie
ist mit einer offenen Randbebauung stark verdichtet und weist grol3e Bautiefen auf.
Die nordlich der Grinstral3e vorhandene Bebauung des Dreiecks Griin-/ Goethe-/ Ell-
scheider Stral3e ist bis auf den spitz zulaufenden, dstlichen Eckbereich ausschliel3lich
durch ein- bis zweigeschossigen Wohnungsbau gepréagt. Sudlich grenzt eine geschlos-
sene Blockrandbebauung mit drei bis vier Geschossen an, die bis zum Marktplatz
reicht. In den oberen Geschossen wird gewohnt, die Erdgeschosslagen sind zumeist
mit Geschaften belegt.

5.3 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Grundsticke im Plangebiet sind Uber die Goethe-, Dieker-, Bleich- und Grinstral3e
verkehrlich erschlossen. Uber die unweit entfernte BundesstraRe 228, die mitten durch
Haan fuhrt, erreicht man in jeweils ca. 10 Autominuten die Autobahnanschliisse Haan
Ost und Haan West. Das Plangebiet ist folglich gut an das ortliche und tberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden.

Am Alten Markt, in ungefahr 5 Gehminuten entfernt, halten verschiedene Buslinien, die
das Plangebiet an das stadtische und regionale OPNV-Netz anbinden. Eine Schnell-
busverbindung fuhrt von dort Uber die Autobahn auch bis in die Innenstadt nach Dis-
seldorf. Westlich vom Plangebiet, auf der DUppelstraf3e in ca. 5 Gehminuten entfernt
fuhren zwei Buslinien entlang. Der Haaner Bahnhof, der die Stadt an das Uberregio-
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nale Bahnnetz anschlie3t, ist in ungefahr 20 Gehminuten nach Westen an der Bahn-
hofstral3e erreichbar. Damit besteht eine gute Anbindung an das stadtische und regi-
onale OPNV-Netz.

Auf der Dieker Stral3e bestehen Parkmoglichkeiten im offentlichen Stralienraum. An
der oberen DiekerstralRe in Richtung Ful3gdngerzone befindet sich eine Tiefgarage.

FuRlaufig ist man in nur 5 Gehminuten sowohl auf dem Alten Markt als auch auf dem
Neuen Markt in der Haaner Innenstadt.

5.4 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Gas, Elektrizitdt, Trinkwasser und Kommunikationsinfrastruktur
wird Uber die vorhandene Infrastruktur gewahrleistet. Eine besondere Relevanz der
Planung in Bezug zur Entwasserung ist nicht gegeben, da keine neuen Baugebiete
ausgewiesen werden und Flachenversiegelungen durch bauliche Erweiterungen nur
in geringem Mal3e erméglicht werden.

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

Gemal 8§ 55 Abs. 2 WHG besteht fur das Plangebiet die grundsatzliche Verpflichtung,
das anfallende, gefasste Regenwasser entweder vor Ort zu versickern oder ortsnah
einzuleiten. Da die Grundstiicke jedoch bereits erstmalig bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angebunden sind, entféllt gemal § 44 LWG fiur das Plangebiet
die Pflicht fur eine ortliche Versickerung des gefassten Niederschlagswassers. Die Ab-
leitung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers erfolgt deshalb ebenfalls Gber
die vorhandene o6ffentliche Kanalisation.

5.5 Altlasten und Altstandorte

Im Plangebiet befindet sich keine Flache, die im Kataster des Kreises Mettmann tber
Altlasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsfla-
chen und Deponien (,Altlastenkataster) verzeichnet ist. Auch liegen keine konkreten
Erkenntnisse zu schadlichen Bodenverunreinigungen vor.

5.6 Storfallbetriebe

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB ist die Aufstellung von Bebauungsplanen im beschleu-
nigten Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach 8 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz bestehen.
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Im Stadtgebiet von Haan ist derzeit ein Betrieb gemeldet, welcher mit Gefahrstoffen
umgeht und unter die Storfall-Verordnung fallt (Gefahrstoffbetriebe nach der Storfall-
verordnung — sogenannte Storfallbetriebe). Der angemessene Sicherheitsabstand fur
den Betriebsbereich wurde durch das Sachverstandigengutachten des Ingenieurbiros
fur Anlagensicherheit Winkelhlsener aus Neuss (Gutachten Fassung: 02/2020) ermit-
telt, woraus sich ein angemessener betriebsbezogener Abstand von 50 m ergibt, der
von der Werksgrenze aus bemessen wird und von heranriickenden Nutzungen in der
Umgebung, wie Wohngebaude oder 6ffentlich genutzte Gebaude einzuhalten ist.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 204 liegt in ca. 2,5 km Entfernung (Luftlinie)
zu diesem Betrieb und somit deutlich aul3erhalb des 50-m-Bereichs. Eine Relevanz fur
die Bauleitplanung ist somit nicht gegeben.

6 Planungskonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 204 ,Dieker StralRe / Grinstra3e® gemani
§ 13a BauGB soll als MalRnahme der Innenentwicklung ein Beitrag zur Deckung des
Bedarfs an innenstadtnahem Wohnraum in Haan geleistet werden.

Die wohnbauliche Nachverdichtung des unbeplanten Bereichs zwischen Dieker
Stral3e und GrunstralRe im Sinne der Bewahrung und behutsamen Fortentwicklung der
vorhandenen Situation macht hier die Planung erforderlich. Hierbel ist, wie bereits in
Kapitel 1 dargestellt, der Erhalt des Erscheinungsbildes der historisch gewachsenen
Haaner Innenstadt als stadtebaulicher Belang in die Bauleitplanung zu integrieren. Um
die im Kapitel 1 genannten stadtebaulichen Ziele zu erreichen, wurde zum Aufstel-
lungsbeschluss festgelegt, dass im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mindes-
tens Festsetzungen zur Hohe, Breite und Tiefe baulicher Anlagen sowie zur Einfrie-
dung und Vorgartengestaltung getroffen werden sollen:

Entwicklung der Gebdudehéhen

e GrunstraBe 9, 11, 15, 17 und 19 sowie Goethestral3e 11: Begrenzung auf 2 Voll-
geschosse, zweites Vollgeschoss als Drempelgeschoss im Dach

e Goethestral3e, BleichstraRe und Gebaude GrinstralRe 7 und 5: Begrenzung auf 2
bzw. 3 Vollgeschosse + Dachgeschoss

e Dieker StralRe: Festsetzung von 3 Vollgeschossen + Dachgeschoss

Fassadenbreiten und Bautiefen

e Festsetzung von bestandsbezogenen, maximalen Geb&udeldangen und maximalen
Bautiefen entlang der Griunstral3e und der Goethestralie

e Festsetzung von maximalen Bautiefen entlang der Bleichstral3e und der Dieker
Stral3e

Erlebniswert Stadtraum — Gartenstadt
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e Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedigungen, Hecken und zur Anpflanzung
von Badumen aus stadtebaulichen Griinden

Entsprechend den beschlossenen Zielen (Kapitel 1 und 6) wurden zwei Entwurfe er-
arbeitet; wobei beide Varianten die Bestandssicherung vorsehen und sich in der bau-
lichen Fortentwicklung darin unterscheiden, dass die erste Variante sehr geringfugige
Erweiterungsmoglichkeiten und die zweite etwas mehr Erweiterungen der vorhande-
nen Bebauung vorsieht. In beiden Entwurfen bleibt der pragende griine Blockinnenbe-
reich zur Nutzung als privater Riickzugs- und Ruheraum erhalten.

6.2 Stadtebauliches Konzept

Fur das Plangebiet wurden zwei Varianten eines stadtebaulichen Konzeptes erarbei-
tet, um im Plangebiet die verschiedenen Méglichkeiten fur eine behutsame Nachver-
dichtung aufzuzeigen, und um eine Diskussionsgrundlage fur die friihzeitige Burger-
beteiligung anzubieten.

Variante 1: Bestandssicherung und geringfuqgige bauliche Erweiterung

Ziel und Merkmal des Entwurfes ist die planerische Sicherung des Gebaudebestandes
in diesem sensiblen innerstadtischen Ubergangsbereich. So werden die Kanten der
Wohngebaude allseitig aufgenommen und exakt daran entlang Baugrenzen gezogen.
Nur durch untergeordnete Bauteile, die die Baugrenzen bauordnungsrechtlich tber-
schreiten durfen, sind bauliche Erweiterungen und Anbauten in geringfligigem Mal3e
maoglich. Im Kontext der Innenstadt wird mit diesem Entwurf die heterogene Baustruk-
tur im Plangebiet von dichter Bebauung entlang der Dieker Stral3e zur offenen Einzel-
hausbebauung entlang der Grinstral3e bewahrt und gesichert.

Weiterhin werden die Zahl der Vollgeschosse und die Gebaudehdhen vorgegeben. Sie
orientieren sich an dem Bestand und dem Hohenniveau der vorhandenen Bebauung,
gewahrleisten gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und ermdéglichen weitere Nach-
verdichtungsmaglichkeiten in einem wohnumfeldvertraglichem Malie. Die gewahlten
maximalen Gebaudehdhen gewahrleisten eine ausreichende Belichtung, Beliftung
und Besonnung der Bestandsgeb&aude und mdgliche Erweiterungen, so dass insge-
samt gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Quartier sichergestellt werden kon-
nen. Prinzipiell soll die Bebauungsdichte innerhalb des innenstadtnahen Quartiers so-
mit leicht erhéht werden, um den bestehenden Wohnungsdruck entgegenzuwirken,
jedoch ist die Planung an die ortlichen Dichtewerte angelehnt. Dazu tragt auch bei,
dass die bestehenden Wohngarten von Bebauung frei bleiben und weiterhin gértne-
risch genutzt werden sollen. So soll die griine Lunge des Quartiers als Ruickzugs-, aber

Seite 9 von 25



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 204 , Dieker StraBe/ GriinstraBe“

auch Spielbereich unverandert erhalten bleiben. Bauordnungsrechtlich genehmi-
gungsfreie Nebenanlagen im Sinne 8§ 14 BauNVO, die der Wohn- und Gartennutzung
dienen, sind auf der Freiflache ausnahmsweise zulassig und kdnnen erganzend wir-

ken. So wird der in einem innenstadtischen Bereich selten hohe Freiflachenanteil auch
fur die Zukunft geschuitzt.
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Abbildung Variante 1; maf3stabslos, genordet

Variante 2: Bestandssicherung und gréRere, mafRvolle bauliche Entwicklung

Um einer flachensparenden Wohnraumversorgung nachzukommen, wird auch in die-
ser Entwurfsvariante die vorhandenen Bebauung entlang der Griin- und Dieker Stral3e
gesichert, in dem sie mittels Baugrenzen etwas grol3zugiger, aber maf3voll umrissen
wird, um bauliche Anderungen und Ergénzungen zu ermdglichen. Untergeordnete
Bauteile kdnnen die Baugrenzen bauordnungsrechtlich geringfligig Gberschreiten, so
dass weitere Anbauten mdglich sind. Durch die Festsetzung der Baugrenzen entsteht
sowohl an der Grunstral3e als auch an der Dieker Stral3e eine offene und durchlassige
Randbebauung. Das Geb&ude Bleichstrale 3 steht allein zwischen der entlang der
Grin- und Dieker StralRe verlaufenden rahmenbildenden Bebauung und fasst das
Plangebiet nach Osten ein. Aufgrund seiner Alleinstellung wird es als einziges im Plan-
gebiet mittels eines eigenstandigen Baufensters gesichert. Um auch die gegeniber-
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liegende Schmalseite entlang der GoethestralRe baulich einzufassen, wird das Bau-
fenster entlang der Dieker Stral3e nach Norden Uber Eck gezogen. Insgesamt soll un-
ter Beachtung festgesetzter maximaler Fassadenbreiten entlang der Griin- und Goe-

thestral3e und der notwendigen Abstandflachen eine offene Blockrandbebauung mit
grolRer innerer Freiflache geschaffen werden.

Weitere Entwurfsmerkmale, wie Gebaudehthen, Geschossigkeit und Freiflachen sind
der ersten Variante gleich.
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Abbildung Variante 2; mal3stabslos, genordet

Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, der nur das Mal3 (Zahl der
Vollgeschosse und Gebaudehohe) und die Gberbaubaren Grundstiickeflachen regelt,
beurteilen sich die weiteren Zulassigkeitsmerkmale nach § 34 BauGB.

Mit dem Nachverdichtungsvorhaben unterstitzt die Stadt Haan innenstadtnahes Woh-
nen fur Jung und Alt. Kurze Wege zu den Infrastruktureinrichtungen in der Innenstadt
kénnen so geschaffen werden. Es wird das Ziel verfolgt, die bauliche und freirAumliche
Sicherung und Erweiterung zu verwirklichen, um die gut erschlossene, innenstadtnahe
Flache auch im Hinblick auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden effizient
zu nutzen und behutsam nachzuverdichten. Somit soll im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB dem Ziel der Innen- vor Aul3enentwicklung Rechnung getragen werden.
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6.3 Verkehrliche Erschlielung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche Erschlie3ung der Grundstticke erfolgt in beiden Varianten wie bislang
von dem an das Plangebiet angrenzenden Stral3ennetz.

Hinsichtlich der Organisation des ruhenden Verkehrs gilt fir die vorhandene Bebauung
Bestandsschutz. Sollte es zu einer Nutzungsénderung 0.a. kommen, gelten jedoch wie
fur eine Neuplanung die gleichen Vorgaben und Werte aus der derzeit gultigen Stell-
platzsatzung.

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung zur Bestandssicherung handelt, ist
das Plangebiet bereits erschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen missen nicht neu
errichtet werden.

7 Planverfahren
7.1 Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Das Planverfahren wird im beschleunigtem Verfahren geman
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt. Ziel
der Planung ist die Bewahrung und behutsame Fortentwicklung der gewachsenen
stadtebaulichen Struktur. Das Plangebiet umfasst eine Gréf3e von 9.029 m2, Somit liegt
die im Plan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unterhalb von
20.000 m2. Es werden bzw. wurden keine weiteren Bebauungsplane in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundfla-
chen mit zu berticksichtigen wéaren. Durch den Bebauungsplan wird im Ubrigen nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.
Ebenso bestehen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Natura 2000-Gebiete. Demgemalf erfullt der Plan die Vo-
raussetzungen des 8§ 13a Abs. 1 BauGB und kann im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden. Folgerichtig wird von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von
der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verflgbar sind, von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10a BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c
BauGB abgesehen. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des 8§ 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Entsprechend 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann von
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und von der friihzeitigen Tragerbeteiligung
abgesehen werden. Auf die friihzeitigen Beteiligungen wird in diesem Planverfahren
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aber dennoch nicht verzichtet, um eine qualitatvolle Planung gewahrleisten zu kénnen.

7.2 Verfahrensverlauf

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planung und Bau am
24.06.2021 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 204 ,Dieker Stralde/ Grin-
stralRe“ im Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB beschlossen (Be-
schlussvorlage Nr. 61/027/2021).

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss hat die Verwaltung eine Vorentwurfsplanung in
zwei Varianten erarbeitet, die dem Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Bau
in seiner Sitzung am 04.06.2024, verbunden mit dem Beschluss zur Durchfihrung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, vorgelegt werden.

Im Anschluss soll die Offentlichkeit und die Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden im Rahmen einer Online-Beteiligung Uber das Landesportal ,Be-
teiligung NRW* friihzeitig beteiligt werden. Nach Abwégung und Einarbeitung der ein-
gegangenen Anregungen und Stellungnahmen wird die Planung dem Ausschuss flr
Stadtentwicklung, Planung und Bau zum Beschluss der Veré6ffentlichung nach 8§ 3 (2)
BauGB vorgelegt. Anschlie3end erfolgt diese fur die Dauer eines Monats. Im An-
schluss werden die Eingaben miteinander und gegeneinander abgewogen und die
Planung eingearbeitet. Danach wird der Bebauungsplan Nr. 204 ,Dieker Strale / Grln-
strale“ dem Rat der Stadt Haan zur Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen
und zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

Um die zuvor genannten Ziele zu erreichen, wurden sowohl zeichnerische als auch
textliche Festsetzungen getroffen. Diese werden im Folgenden im Einzelnen begriin-
det.

8.1 Mal der baulichen Nutzung

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 — 20 BauNVO)

Nach Maf3gabe des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 und 18 BauNVO wird das
Malf3 der baulichen Nutzung Uber Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen so-
wie zur Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Durch die Steuerung der Geschoss- und Hohenentwicklung, auch in Bezug auf die
bestehenden Gelandeunterschiede, soll der Erhalt des historisch gewachsenen Ge-
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bietscharakters erzielt werden. Dies betrifft insbesondere die Schaffung eines Uber-
gangs von hoherer, dreigeschossiger Bebauung an der Ecke Dieker Straf3e bis hin zu
niedrigerer, zweigeschossiger Bebauung entlang der Grinstrale.

Vor diesem Hintergrund wird die Zahl der Vollgeschosse im Stral3enabschnitt Grin-
stral3e 9 — 19 auf zwei begrenzt, wobei das zweite Vollgeschoss in Orientierung an die
hier vorherrschende Bebauung im Dachgeschoss liegen muss. Unter Einhaltung der
maximal vergebenen Gebaudehdhen sind demnach Drempel erlaubt. Entlang der Die-
ker StraRe sind Gebaude mit maximal drei Vollgeschossen zuldssig, da hier eine ho-
here Dichte pragend ist, die sich auch auf der gegeniuberliegenden StralRenseite wi-
derspiegelt. An der Bleichstral3e und im Kreuzungsbereich Bleichstral3e/ Griinstralie
sind in den letzten Jahren neue Gebaude entstanden, die mit Blick auf die Herstellung
einer gestaffelten Hohenentwicklung zwischen Dieker Stral3e und Grinstral3e in ihrer
Baumasse bereits das vertretbare Mal3 der Umgebung ausnutzen. Dasselbe gilt fur
den geplanten Neubau an der Goethestral3e. Dementsprechend wird die Zahl der Voll-
geschosse in Orientierung an die vorhandenen Baukoérper auf zwei Vollgeschosse be-
grenzt.

Die Hohenfestsetzungen werden so wie auch die Festsetzungen zur Zahl der Vollge-
schosse separat fur die einzelnen Gebaude (Variante 1) bzw. Baufenster (Variante 2)
(Uberbaubare Grundstuicksflachen) festgesetzt. Dadurch reagiert die Planung auf die
vorhandene Topografie des Plangebiets und dessen Umgebung. Bei der Bestimmung
der (maximalen) Gebaudehohe ist der First mal3gebend. Die Gebadudehthen orientie-
ren sich im Wesentlichen an den Hohen der Bestandsbebauung. Gleichzeitig sind
diese so gewahlt, dass fur Ein- und Mehrfamilienhduser typische Geschosshohen fur
die jeweils angedachten Geschossigkeiten realisiert werden kénnen. Dartber hinaus
bieten die Hohenfestsetzungen Spielraum, um entsprechend den Bestimmungen der
Gestaltungssatzung Innenstadt-Haan im gesamten Plangebiet Satteldacher realisie-
ren zu kdnnen.

8.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8§ 22, 23 BauNVO)

In Entwurfsvariante 2 ist es notwendig maximal zulassige Gebaudeldngen vorzuge-
ben. Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel der Sicherung und Fortentwicklung der
kleinteiligen offenen Baustruktur werden entlang der Grinstral3e und der Dieker
Stral3e maximal zuldssige Gebaudeldngen von max. 20,0 m und max. 35,0 m vorge-
geben. Damit wird erreicht, dass durch Zusammenlegung von Grundsticken keine ge-
schlossene Baustruktur entsteht, die nicht mehr mit den nordlich und westlich angren-
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zenden offenen Bauweisen harmonieren. Da in der Variante 1 alle bestehenden Ge-
baude exakt auf ihre vorhandene Kubatur gesichert werden, ist die Vorgabe der Bau-
weise bzw. von Gebaudelangen nicht erforderlich.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Plangebiet durch Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Diese sorgen dafir, dass der gewiinschte offene Charakter ent-
lang der Grunstraf3e und der GoethestralRe erhalten bleibt und massive Baukorper
nicht moglich sind.

Die beiden zur Entscheidung vorliegenden Varianten zeichnen sich insofern voneinan-
der ab, dass in Variante 1 die fur die Bewertung tUberbaubarer Flache mal3geblichen
bestehenden Hauptanlagen bzw. Wohngebaude jeweils einzeln exakt eingefasst und
gesichert werden. In Variante 2 werden dagegen die vorhandenen Hauptanlagen
ebenfalls aufgenommen, aber durch weitraumigere Baufenster und einen Blockrand
bildenden Rahmen gesichert. Durch die etwas grof3ziigiger bemessenen Baufenster
wird in dieser Version die stadtebauliche Qualitat im Plangebiet gewahrt, aber auch
ein vertraglicher Spielraum zur erganzenden Ausgestaltung der Grundstticksflachen
und der Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken ermdéglicht. Die offene Bau-
struktur aus Einzel- und Doppelhdusern und teils auch Gescholdwohnungsbau bleibt
auch in diesem Entwurf weiterhin gewahrt, in dem entlang der Griin- und Goethestral3e
maximal zuldssige Fassadenbreiten vorgegeben werden und die bauordnungsrecht-
lich geltenden Abstandsflachen zu beachten sind.

Die mittels Baugrenzen festgesetzte tiberbaubare Grundstiicksflache darf in beiden
Entwirfen durch an Gebéude angebaute Terrassen, Terrassenuberdachungen und
Balkone um bis zu maximal 3,0 m Uberschritten werden. Durch die Zulassung begrenz-
ter Uberschreitungen der Giberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine flexible Gebau-
degestaltung ermoglicht. Damit wird dem Ziel zum schonenden und sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden im Sinne des Baugesetzbuches sowie einer stadtebaulich
vertretbaren Ausnutzbarkeit der Gberbaubaren Grundsticksflachen Rechnung getra-
gen.

Insgesamt wird dem Planungsziel, eine massive bauliche Verdichtung in diesem Be-
reich zu verhindern, in beiden Varianten Rechnung getragen. Der Ubergang von dich-
ter Bebauung entlang der Dieker Stral3e zu kleinteiliger Bebauung entlang der Grin-
stral3e bleibt auch in Zukunft erhalten.

Im Bebauungsplan ist keine GR oder GRZ festgesetzt, jedoch haben die mittels Bau-
grenzen festgesetzten Baufenster eine (berbaubaren Grundsticksflache von
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2.280,0 m2in Variante 1 und von ca. 4.550,0 m2 in Variante 2. Aktuell sind im Plange-
biet ca. 2.000,0 m2 mit Hauptanlagen tberbaut. Damit ermdéglicht der Bebauungsplan
eine zusatzliche Uberbauung von maximal 280,0 m2 in Variante 1 und maximal 2.550,0
m2 in Variante 2. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass insbesondere bei Variante 2 die
gesamthafte Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen aufgrund einzuhaltender Ab-
standsflachen nicht mdéglich ist.

8.3 Stellplatze und Garagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8 12 BauNVO)

Tiefgaragen und deren Zufahrten einschlie3lich ihrer Einhausung durfen die tberbau-
baren Grundstucksflachen Uberschreiten. Dies dient insbesondere dazu, Tiefgaragen
zur Unterbringung des Stellplatzbedarfes zu ermdglichen und dabei das Siedlungsbild
zu wahren.

8.4 Pflanz- und Erhaltungsflachen / grinordnerische Mal3hahmen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Gemald § 1a Abs. 3 Satz 6 ist ein Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig waren. Da der Bebauungsplan den Zulassigkeitsmal3-
stab des 8§ 34 BauGB nicht wesentlich verandert, sind keine entsprechenden Pflanz-
malRnahmen festzusetzen. Unabh&ngig von der Eingriffsregelung ergeben sich aus
sonstigen stadtebaulichen Belangen Vorgaben zur Eingrinung des Plangebietes.
Nach Mal3gabe des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden deshalb im Plan Festsetzungen
zum Anlegen von wasseraufnahmenféahigen Vegetationsflachen auf den nichtuberbau-
baren Grundstiucksflachen getroffen.

AuBerdem wird die intensive Uberdeckung und Begriinung von Tiefgaragen in den
Bebauungsplan vorgeschrieben, um im Zuge des Klimawandels und im Hinblick auf
zuklnftig zunehmende Starkregenereignisse MalRnahmen zur Reduzierung und Ver-
zdgerung des Spitzenabflusses durch Retention des Niederschlagswassers und orts-
nahen Verdunstung zu treffen.

Die gruinordnerischen Maflinahmen sollen dem explizit formulierten Planungsziel zur
Wahrung des durchgriinten Gebietscharakters gerecht werden. Insgesamt wird somit
ein Beitrag zur Verbesserung der 6kologischen und kleinklimatischen Bedingungen im
Plangebiet geleistet.
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8.5 Ortliche Bauvorschriften

(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.§ 89 BauO NRW)

Zur Sicherung eines fur das Plangebiet und die angrenzenden Nutzungen sinnvollen
Gestaltungsrahmens werden gemal 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 der Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) gestalterische Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen, die in der Gestaltungssatzung ,Innenstadt Haan“ nicht
enthalten sind. Dabei sind die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes stad-
tebauliches Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der individuellen Ge-
staltung angemessene Mdglichkeiten verbleiben. Im Einzelnen werden folgende Fest-
setzungen getroffen:

8.5.1 Nicht tberbaubare Grundsticksflachen

Alle nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht entsprechend den
Vorgaben des Bebauungsplans baulich genutzt werden, als geschlossene und was-
seraufnahmefahige Vegetationsflachen anzulegen. Hierdurch soll die Begriinung des
Plangebietes, welche wie bereits beschrieben auch positive Effekte fur das lokale
Mikroklima aufweist, sichergestellt werden.

8.5.2 Einfriedungen

Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen bzw. zum 6ffentlichen Raum dirfen
eine HOhe von bis maximal 0,80 m nicht tberschreiten. Werden zur Einfriedung ein-
heimische, standortgerechte Hecken oder mit einer solchen Hecke hinterpflanzte of-
fene Zaunarten wie Maschendraht- oder Stabgitterzaune verwendet, dirfen sie eine
Hohe von 1,20 m nicht Gberschreiten. Durch diese Festsetzungen soll der offene Ge-
bietscharakter und die Durchgrinung des Plangebietes gesichert und der Garten-
stadtcharakter bewahrt werden.

8.5.3 Standorte fur bewegliche Abfallsammelbehalter

Im Sinne der stadtebaulichen Ordnung, und um die Entstehung eines abgestimmten
Siedlungsbildes zu unterstitzen, sind Abfallbehalter durch Sichtschutz in Form von
Rankgeristen mit geeigneter Berankung oder durch Hecken so einzufassen, dass sie
von den offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

8.6 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise auf fachgesetzliche Bestimmun-
gen dienen der mdglichst umfassenden Information fur Bauherrschaft und fiir die Bau-
aufsichtsbehérde, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt wurden.
Hiermit soll u.a. den allgemeinen Anforderungen der Gefahrenabwehr (Kampfmittel),
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der Bodendenkmalpflege sowie den Belangen des Artenschutzes Rechnung getragen
werden.

8.6.1 Kampfmittel

Die vorliegenden Informationen ergeben keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln; eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt
werden. Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden
werden. In diesem Fall ist die Stadt Haan, der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der
Bezirksregierung Dusseldorf oder die nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich
zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion
empfohlen. In diesem Fall ist das ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe“ der Bezirksregie-
rung Dusseldorf zu beachten

8.6.2 Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehodrde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3en-
stelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22,
unverzuglich zu informieren. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der/die Eigentiimer*in,
die Person, die das Grundstick besitzt, der/die Unternehmer_in und der/die Leiter_in
der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen.

8.6.3 Artenschutz

Zur Vermeidung von Eingriffen in das Brutgeschéft europaischer Brutvogelarten sowie
in die Wochenstuben von Fledermausen sind Gehdlzrodungen und Baufeldfreima-
chung auf3erhalb der Brut- bzw. der Wochenstubenzeit, also nicht im Zeitraum vom 1.
Marz bis 30. September, vorzunehmen. Zu Beginn der Bauarbeiten ist sicherzustellen,
dass aktuelle Nester, Baumhohlen und Sommerquartiere nicht zerstért und Brutvogel
oder Fledermause durch Storwirkungen nicht beeintrachtigt werden.

9 Auswirkungen der Planung

Bisher wird die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nach den Bestimmungen des § 34 BauGB geregelt. Der Bebauungsplan raumt gegen-
Uber der heutigen Situation keine wesentlich zusatzlichen Nutzungs- und Baurechte
ein. Negative Auswirkungen auf stadtebauliche Belange wie z.B. auf den Verkehr, den
Immissionsschutz, die zentralen Versorgungsbereiche oder auf die ErschlieRung kon-
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nen deshalb ausgeschlossen werden. Auch sind Auswirkungen auf die Nachbarge-
meinden im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB auf Grund der geringen Grof3e und der in-
nerstadtischen Lage des Plangebiets nicht zu erwarten.

Mit den Festsetzungen wird der Kontext der vorhandenen Bebauung erhalten und
Maf3gaben fur Erganzungen und Erneuerungen der Bestandsbebauung gegeben, um
das Plangebiet vor einer Uberpragung mit ortsbildfremden Bauformen und BaugréRen
zu schitzen. Die Ablesbarkeit des historisch gewachsenen Stral3enkarrees und des
Ubergangs von dichterer Bebauung der Innenstadt hin zum lockeren Siedlungscha-
rakter der Gartenstadt wird erhalten. Eine angemessene Nutzbarkeit der Grundstiicke
ist gewdahrleistet. Die Festsetzungen sind stadtebaulich erforderlich und gerechtfertigt.

10 Prifung der Umweltbelange

Gemal3 § 1 Abs. 5 und Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des
Klimas zu bertcksichtigen. GemaR § 19 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und
§ 15 Abs. 1 BNatSchG ist in der Regel der Eingriff in Natur und Landschaft auszuglei-
chen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird nach 8§ 13a BauGB als Planverfahren der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Es gelten damit die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens gemalf § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Somit
ist eine formliche Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht nach § 2a
BauGB nicht erforderlich. Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und
Landschaft gilt gem&R § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw. zulassig.

Die betroffenen Umweltbelange werden im Planverfahren jedoch trotzdem ermittelt
und in die Abwagung eingestellt.

10.1 Schutzgut Mensch

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung zu berticksichtigen. Das bedeutet insbesondere,
dass schadliche Umwelteinwirkungen in Form von L&rm-, Licht- und Geruchsimmissi-
onen so weit wie moglich zu vermeiden sind. In der Regel ist dies durch die Einhaltung
ausreichender Abstdnde zu den Emissionsquellen sicherzustellen. In integrierten stad-
tischen Lagen sind solche Abstédnde jedoch nicht immer in ausreichendem Malie rea-
lisierbar.
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Mit Blick auf das Plangebiet sind in Bezug auf den Immissionsschutz im Wesentlichen
die durch den StraRenverkehr verursachten Larmimmissionen maf3geblich, die mit ne-
gativen umweltrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch einhergehen kon-
nen. Im Rahmen der Aufstellung des Verkehrsentwicklungsplans (VEP) Stufe Il ist fur
den Stralenabschnitt Dieker Stral3e sudlich des Plangebiets eine Verkehrsbelastung
von 1.600 Kfz/24h erhoben worden. Fir die Stra3enabschnitte Griinstralle, Goe-
thestral3e und BleichstralRe liegen keine Daten vor. Da diese in einem funktionalen
Zusammenhang mit dem StraRenabschnitt Dieker StraRe stehen und das Verkehrs-
aufkommen hier zudem durch verkehrslenkende MalRnahmen beschrankt wird, sind
keine hoheren Werte anzunehmen. Die das Plangebiet begrenzenden Stral3enab-
schnitte zeichnen sich mehrheitlich durch dichtes Wohnen, geringe Breiten und ein
vergleichsweise hohes Ful3ganger- und Radverkehrsaufkommen aus. Partiell hinzu
kommen empfindliche Randnutzungen (Grundschule Mittelhaan) sowie eine geschlos-
sene Bebauung. Ausgehend davon ist die Empfindlichkeit der betroffenen Stral3enab-
schnitte in Anlehnung an die im VEP charakterisierten Empfindlichkeitsstufen als
»hoch“ bis ,sehr hoch® zu bewerten. Im Bereich dieser Empfindlichkeitsstufen liegt die
vertragliche Belastung bei bis zu 2.000 bzw. 4.000 Kfz/24h. Ausgehend von dem er-
hobenen Orientierungswert von 1.600 Kfz/24h auf dem StraRenabschnitt Dieker
Stral3e ist von einer vertraglichen Kfz-Belastung auszugehen. Erhebliche Beeintrach-
tigungen durch den Stral3enverkehr sind somit nicht zu erwarten.

Auch ist eine planbedingte Zunahme von La&rmemissionen durch eine Erhéhung des
Individualverkehrs nicht zu erwarten, da durch die Planung keine Baurechte geschaf-
fen werden, die wesentlich Gber den Zulassigkeitsmal3stab des 8§ 34 BauGB hinaus-
gehen.

10.2 Schutzgut Tiere/ Pflanzen/ biologische Vielfalt

Die getroffenen Festsetzungen ermoglichen gegentber einer Beurteilung nach 8§ 34
BauGB allenfalls geringe bauliche Erweiterungen an Wohngeb&uden oder Ersatzneu-
bauten. Mit der Bauleitplanung werden somit keine artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG begriindet.

Zur Frage der Notwendigkeit einer Bestandserfassung der im Plangebiet vorkommen-
den Arten wird in der Verwaltungsvorschrift Artenschutz vom 06.06.2016 unter Ab-
schnitt 2.2.2 ,Methodik und Umfang der Bestandserfassung® Folgendes dargelegt:
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»|E]in lickenloses Arteninventar [ist nicht zwingend] zu erstellen. Methodik und Unter-
suchungstiefe unterliegen dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit und hangen maf3-
geblich von den naturrdumlichen Gegebenheiten und den zu erwartenden Beeintrach-
tigungen ab. [...] Auf Bestandserfassungen vor Ort kann in Bagatellfédllen (z.B. das
Schliel3en kleiner Baultcken innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) ver-
zichtet werden oder wenn allgemeine Erkenntnisse zu artspezifischen Verhaltenswei-
sen und Habitatanspriichen vor dem Hintergrund der ortlichen Gegebenheiten sichere
Riickschliisse auf das Vorhandensein bzw. das Fehlen bestimmter Arten zulassen.*

Nach dem Informationssystem @LINFOS des Landesamts fur Natur-, Umwelt- und
Verbraucherschutz (LANUV) sind im Plangebiet und dessen Umkreis von 300 m keine
Vorkommen von planungsrelevanten Arten oder von schutzwirdigen Biotopen gemel-
det. Auch werden durch die Planung keine Eingriffe in nicht nur unwesentliche Be-
stande an mehrjahrigen Baumen und Strauchern oder in ein Gewasser oder in mehr-
jahrige grol3e, offene Bodenstellen vorbereitet.

Es ist dennoch nicht auszuschliel3en, dass innerhalb des Geltungsbereichs besonders
oder streng geschiitzte Arten vorkommen. Dies kénnen jedoch nur solche Arten sein,
welche an von Menschenhand geschaffene Lebensrdume angepasst, in diesen allge-
mein weit verbreitet und in Bezug auf Stérungen ihres Lebensraums entsprechend
tolerant sind, da der Bereich schon heute durch Stérungen jeglicher Art vorbelastet ist
und groRere, ungestorte Biotopstrukturen, welche als Refugialbereich fir anspruchs-
volle Arten geeignet sind, fehlen. Es ist deshalb davon auszugehen, dass von Vorha-
ben i.S. des § 29 BauGB und/ oder gebietstypischen Nutzungen gegeniber hierdurch
betroffenen Individuen kein signifikant erhéhtes Totungs- oder Verletzungsrisiko aus-
geht. Auch sind Verstol3e insbesondere gegen die im § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatschG
festgelegten Zugriffsverbote nicht zu erwarten, da anzunehmen ist, dass die 6kologi-
sche Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfallt wird.

Im Ergebnis kommt die artenschutzrechtliche Uberpriifung zu dem Schluss, dass Ver-
stol3e insbesondere gegen die im § 44 Abs. 1 BNatSchG festgelegten Zugriffverbote
nicht zu erwarten sind, wenn bei der Umsetzung von bebauungsplankonformen Vor-
haben die obligatorischen zeitlichen Einschrankungen eingehalten werden und Baume
sowie Gebaudestrukturen zeitnah vor einem Eingriff auf das Vorhandensein planungs-
relevanter Arten geprift werden. Die genannten Auflagen sind als Nebenbestimmun-
gen in die jeweilige Baugenehmigung aufzunehmen; ein diesbeziglicher Hinweis wird
in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
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Der Innenbereich des Stral3enkarrees ist durch Hausgéarten geprégt, in denen sich gro-
Rere Baumbestande befinden. Die unter den Schutzbereich der Baumschutzsatzung
der Stadt Haan fallenden Baume werden entsprechend den darin getroffenen Festset-
zungen zum Baumerhalt gesichert. Der Bebauungsplan setzt dartiber hinaus grinord-
nerische Malinahmen zum Zweck eines durchgriinten Plangebiets fest. Durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans werden somit keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen erwartet.

Das Plangebiet ist seit Jahrzehnten Teil des Siedlungszusammenhangs. Auch wird
durch die Planung keine wesentlich Uber die Bestandssituation hinausgehende Ver-
siegelung vorbereitet, da der Zulassigkeitsmalstab des § 34 BauGB geringfligig er-
weitert wird. Vor diesem Hintergrund besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegen-
Uber negativen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt im Plangebiet.

10.3 Schutzgut Boden/ Flache

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird wie fiir das Schutzgut biologische Vielfalt
(siehe Kapitel 10.2) dargelegt im Vergleich zur Bestandssituation keine héhere Versie-
gelung vorbereitet. Vielmehr dient die Aufstellung des Bebauungsplans der Sicherung
der Bestandssituation, was durch Festsetzungen zur tUberbaubaren Grundstticksfla-
che sowie zur Begriinung von Flachen aulRerhalb dieser Bereiche und von Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache sichergestellt werden soll. Beeintrachtigungen des
Bodens sind somit nicht zu erwarten.

10.4 Schutzgut Wasser

Wie bereits flr die Schutzgiter biologische Vielfalt (siehe Kapitel 10.2) und Boden/
Flache (siehe Kapitel 10.3) dargelegt, wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans im
Vergleich zur Bestandssituation nur eine minimale Neuversiegelung vorbereitet. Eine
Beeinflussung der Grundwasserneubildungsrate ist nicht zu erwarten.

10.5 Schutzgut Kulturelles Erbe

Innerhalb des Plangebiets sowie in der naheren Umgebung befinden sich keine Bau-
oder Naturdenkmaler. Dartber hinaus liegen keine Kenntnisse tiber Bodendenkmaler
innerhalb des Plangebietes vor. Vor diesem Hintergrund sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes kulturelles Erbe anzunehmen.

Unabhé&ngig davon liegt das Plangebiet vollstandig in den Geltungsbereichen der Ge-
staltungssatzung ,Innenstadt — Haan“ und der Erhaltungssatzung ,Haan — Innenstadt®.
Ziel beider Satzungen ist der Erhalt des historisch tberlieferten Stadtbildes der Haaner
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Innenstadt, dessen historische Entwicklung auch die Bebauung im Plangebiet exemp-
larisch abbildet. Die Vorschriften der Gestaltungssatzung gelten nur dann, wenn in Be-
bauungsplanen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs nicht abweichende Fest-
setzungen uber die Gestaltung baulicher Anlagen getroffen worden sind. Da dieser
Bebauungsplan nur erganzende baugestalterische Vorschriften zu Abfallbehaltern und
Einfriedungen enthélt, ist die Gestaltungssatzung ansonsten entsprechend anzuwen-
den. Die Erhaltungssatzung gilt unbeschadet bestehender und aufzustellender Bebau-
ungsplane.

10.6 Schutzgut Klima/ Luft

Wie fur das Schutzgut Mensch (siehe Kapitel 10.1) beschrieben, fuhrt die Planung
nicht zu einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens. Mit einer héheren Schadstoffbe-
lastung ist daher nicht zu rechnen. Auch erméglichen die Festsetzungen gegenuber
einer Beurteilung nach § 34 BauGB allenfalls eine geringfiigige Erweiterung der Bau-
masse (siehe Kapitel 10.3). Auswirkungen auf die értlichen Windregime bzw. die Kalt-
und Frischluftentstehung werden somit nicht vorbereitet. Eine Beeintrachtigung des
Schutzgutes Klima/ Luft ist nicht zu erwarten.

10.7 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Hinzu kommt, dass durch die Planung
keine Erweiterung der Baumasse vorbereitet wird, die wesentlich tber den Zulassig-
keitsmal3stab des § 34 BauGB hinausgeht (siehe Kapitel 10.3 und 10.6). Eine Beein-
trachtigung der Landschaft bzw. des Landschaftsbildes ist daher nicht zu erwarten.

11 Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Rat der Stadt Haan hat am 12.12.2023 Leitlinien zum Klimaschutz und zur Klima-
anpassung in der Bauleitplanung beschlossen. Gemald Klimaschutzklausel in
§ 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimaschutz dienen, als auch durch MaRnahmen, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Unter Anwendung der in die-
sem Sinne beschlossenen Leitlinie wird die Klimafreundlichkeit der beiden stadtebau-
lichen Entwtrfe wie folgt bewertet.

11.2 Begrenzung der Flacheninanspruchnahme

Bei den Entwirfen handelt es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung zur Erhal-
tung und behutsamen Fortentwicklung der gegebenen Geb&audestruktur. Durch die
Nutzung von innerstadtischen, bereits erschlossenen Flachen soll dem Wohnflachen-
bedarf entgegengewirkt werden. Mit der Vorgabe maximal Uberbaubarer Grundstiicks-
flachen mittels Baugrenzen wird eine fur innerstadtische Verhéaltnisse vergleichsweise
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moderate Dichte von 0,3 und 0,5 erreicht und kommt somit einem flachensparenden
und nachhaltigen Umgang mit Grund und Boden zugute. Der vorhandene Freiraum
bleibt erhalten und wirkt sich insgesamt positiv auf das Kleinklima hinsichtlich Tempe-
ratur, Luftfeuchte, Frischluftbildung, Niederschlagsversickerung, Pflanzenwachstum
etc. aus.

11.3 Gebéudetypologie / Baukdrper

Die vorhandene Blockrandbebauung aus freistehenden Einfamilienh&usern, Doppel-
und Mehrfamilienh&usern mit weitrdumigen griinem Blockinnenbereich wird in beiden
Entwirfen gesichert. Somit ibernehmen die weitlaufigen begriinten und bestockten
Hausgarten auch weiterhin thermische und klimadkologische Ausgleichsfunktion. Ge-
mal Gestaltungssatzung sind Satteldacher vorgeschrieben, was zusammen mit der
Uberwiegenden Sud-Ausrichtung der vorhandenen Dachflachen, die wirtschaftliche
Nutzbarkeit von Solaranlagen beginstigt und deren Errichtung attraktiv macht.

11.4 Nachhaltige Energieversorgung

Das Plangebiet befindet sich im innerstadtischen Bereich und ist damit versorgungs-
technisch bereits erschlossen. Wegen der gunstigen Orientierung sind die sudlich aus-
gerichteten Dachflachen zur Nutzung solarer Energie pradestiniert. Fir die Anderung
und Errichtung von Gebauden im Plangebiet ist der vorgegebene Energiestandard ge-
maR des zum Zeitpunkt der Bauantragstellung giltigen Geb&udeenergiegesetzes
(GEG) und der gultigen Bauordnung NRW (BauO NRW) verpflichtend zu beachten.

11.5 Begrinung und Stadtklima

Nach der Klimaanalysekarte des LANUV befindet sich das Plangebiet aul3erhalb zu
schitzender Kaltluftvolumenstréme. Die bereits vorhandene grine Lunge mit Gppiger
Vegetationsstruktur mindert die stadtische Schwiulebelastung durch kihlere Flurwinde
im Sommer und erzielt eine klimatologisch ausgleichende Wirkung im Plangebiet. Die
in beiden Entwirfen auch weiterhin bestehenbleibenden Hausgarten kuhlen sich in der
Nacht ab und bilden Schichten frischer Luft. Dies wirkt sich positiv auf die sommerliche
Warmebelastung aus. Um hitze- und wasserstauenden Schottergarten entgegenzu-
wirken, wird im Bebauungsplan die Festsetzung getroffen, dass nicht Uberbaubare
Grundsticksflachen als offene, wasseraufnahmefahige Vegetationsflache anzulegen
und dauerhaft zu erhalten sind.

Insgesamt wird durch die Festsetzungen zur Beschréankung der stadtebaulichen
Dichte und damit Sicherung des Frei- und Griinraumes ein Klima erhalten, das sich
hinsichtlich Temperatur, Luftfeuchte, Frischluftbildung, Niederschlagsversickerung,
Pflanzenwachstum etc. positiv auf die Wohnverhaltnisse auswirkt.
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11.6 Hochwasserschutz und Niederschlagsversickerung

Wie bereits in Kapitel 3.4 beschrieben, befindet sich das Plangebiet weder innerhalb
eines gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes noch innerhalb eines Ge-
fahren- bzw. Risikogebietes fir Hochwasser.

Ebenso besteht eine nur geringe Gefahr, dass das Plangebiet durch Starkregenereig-
nisse Uberflutet wird. Entsprechend der Starkregengefahrenhinweiskarte des Bundes-
amtes fur Kartographie und Geodasie (BKG) aus dem Jahr 2021 wird das Gebiet bei
seltenen (100-jahriger Niederschlag) und extremen Starkregenereignissen (90 mm
Nieder-schlag/Stunde) teilweise tberflutet.

Im Ergebnis der Auswertungen und Uberpriifungen der genannten einschlagigen
Hochwasser- und Starkregengefahrenkarten ist festzuhalten, dass die Gefahrdung
dadurch im Plangebiet gering ist und potenzielle wie auch zukinftige Gefahrdungen
durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen, wie der moderaten Dichte
und der von Bebauung freizuhaltende Blockinnenbereich, ausreichend gemindert wer-
den. So kann auch das anfallende Regenwasser ungehindert vor Ort versickern und
tragt positiv zur Grundwasserneubildung bei, verbessert das Pflanzenwachstum und
das Kleinklima.

12 Bodenordnung

Zur Umsetzung des BP Nr. 204 ,Dieker Stral3e/ Grunstrale“ sind keine bodenordnen-
den MalRnahmen erforderlich.

13 Stadtebauliche Kennwerte

Variante 1 Variante 2
Uberbaubare Grundsticksflachen 2.280 m? 4.550 m?
nicht tberbaubare Grundstiicksflachen 6.749 m2 4.479 m?
Plangebiet insgesamt 9.029 m?2 9.029 m?2
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