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Beratungsfolge Sitzungstermin

Vorlage ist fur alle hier angegebenen Sitzungen bestimmt

Planungs- und Umweltausschuss 19.02.2013

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 34 "Erikaweg / Leichlinger StraBe"; 30.
Anderung des FNP im Bereich "Erikaweg / Leichlinger StraRe"
hier: Aufstellungsbeschluss, § 2 (1) BauGB;

Beschluss der Planungsziele und Einbringung der
Vorentwurfsplanung;

Beschluss iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit,
§ 3 (1) BauGB

Beschlussvorschlaq:

,1./ Die 30. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich Erikaweg / Leichlinger

2./

3./

4./

Strale" ist gemall § 2 (1) BauGB im Parallelverfahren nach § 8 (3) Satz 1
BauGB aufzustellen. Das Plangebiet befindet sich in Haan-West. Der raumliche
Geltungsbereich wird im Norden begrenzt durch die Dusseldorfer Stralle, im
Osten durch die Bebauung Dusseldorfer StraRe115 und Erikaweg 2, im Suden
durch den Erikaweg sowie im Westen durch die Leichlinger Stral3e. Die genaue
Festlegung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt durch die Planzeichnung.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 34 Erikaweg / Leichlinger StraRe“ ist
gemall § 2 (1) BauGB im Parallelverfahren nach § 8 (3) Satz 1 BauGB
aufzustellen. Das Plangebiet befindet sich in Haan-West. Der raumliche
Geltungsbereich wird im Norden begrenzt durch die Dusseldorfer Stralle, im
Osten durch die Bebauung Dusseldorfer Stral’e 109 und durch die Ohligser
StralRe 84, im Suden durch die Ohligser Stralle und den Erikaweg sowie im
Westen durch die Leichlinger Stralle. Die genaue Festlegung des raumlichen
Geltungsbereiches erfolgt durch die Planzeichnung.

Der Vorentwurfsplanung sowie den Planungszielen entsprechend dieser
Sitzungsvorlage wird zugestimmt. Sie sind dem weiteren Verfahren zu Grunde zu
legen.

Zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB ist auf der
Grundlage der  Vorentwurfsplanungen eine  Diskussionsveranstaltung
durchzufihren, wobei Uber die Planung unterrichtet sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung gegeben wird. Die Planunterlagen werden zusétzlich
fur 2 Wochen o6ffentlich ausgelegt.”




Sachverhalt:

1. Stand der Planung

Die Stadt Haan hat im August 1999 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.
34 ,Erikaweg / Leichlinger Stra3e“ gefasst. Durch Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Haan am 30.09.1999 wurde der Bebauungsplan zur Rechtskraft gefuhrt (s.
Anlage 1). Ziel des Bebauungsplanes war es, die zu diesem Zeitpunkt bereits
bestehenden, mindergenutzten Gewerbeflachen einer ehemaligen Spedition wieder
zu reaktivieren und einer neuen, gewerblichen Nutzung zuzufuhren. Zusatzlich
wurden im Sdden des Plangebietes bislang als Gruanland genutzte Flachen als
weitere gewerbliche Bauflachen ausgewiesen, welche Uber eine neu zu errichtende
ErschlieBungsstralle gemeinsam mit den noérdlichen Gewerbeflachen an die
Leichlinger Stralle angebunden werden sollten. Ein weiterer ErschlieRungsstich
wurde im Sludosten im Bereich der Ohligser Stral’e vorgesehen, um einen kleinen
Teil des Ostlichen Gewerbebereiches zu erschliel3en. Um den ausreichenden Schutz
der entlang des Erikaweges und der Ohligser Stralle vorhandenen Wohnbebauung
vor den Immissionen des geplanten Gewerbegebietes zu sichern, wurde diese
ebenfalls Uberplant und primar im Bestand gesichert. Im Sildwesten des
Plangebietes wurde des Weiteren eine Offentliche Gruanflache mit der
Zweckbestimmung Friedhofserweiterungsflache ausgewiesen und inzwischen auch
angelegt.

Der Bebauungsplan Nr. 34 wurde bis heute in wesentlichen Teilen nicht umgesetzt.
Die vorhandenen ndrdlichen Gewerbeflachen der ehemaligen Spedition werden
weiterhin durch ungeordnete Kleinbetriebe genutzt. Die zum Zeitpunkt der
Planaufstellung vorhandene Kleinmullsammelstelle im norddstlichen Plangebiet ist
ebenfalls nicht mehr vorhanden. Stattdessen werden auch diese Flachen durch
Nachfolgenutzungen (LKW-Abstellplatz) belegt. Insgesamt befindet sich der
gewerbliche Bereich in einem sehr ungeordneten Zustand (s. Anlage 2). Von den
neu ausgewiesenen Gewerbeflachen wurden nur die beiden unmittelbar an der
Leichlinger Strale gelegenen Flachen baulich genutzt. Hier haben sich entsprechend
der Vorgaben des Bebauungsplanes friedhofsbezogene Betriebs- und Anlagenarten
(Steinmetz, Friedhofsgartnerei) angesiedelt. Um die neu ausgewiesenen
Gewerbeflachen zu entwickeln, sind zwingend die im Bebauungsplan festgesetzten
bzw. in der Begrundung beschriebenen verkehrs- und entwasserungstechnischen
Malnahmen umzusetzen. Fur diese ErschlieBungsmalinahmen hat sich bis heute
kein Vorhabentrager gefunden. Die Entwicklung dieses Gebietes war insbesondere
auch aufgrund der Anzahl der betroffenen Eigentimer schwierig. Ein Vorhabentrager
muss zur Entwicklung dieses Gebietes auch fur andere Eigentumer in Vorleistung
gehen bzw. es mussten im Vorfeld entsprechende Kostenlbernahmeverpflichtungen
vereinbart werden. Dies war aufgrund unterschiedlicher Nutzungsinteressen nicht
modglich. Auch die Stadt hat aufgrund der erheblichen Kosten und des
Planungsrisikos  (auch  bedingt durch Altlasten auf dem ehemaligen
Speditionsgelande), bisher die ErschlieBung nicht in Eigenregie Gbernehmen wollen.
Uber die erfolgten Verhandlungen wurde zuletzt im Liegenschaftsausschuss am
23.06.2005 in nicht-6ffentlicher Sitzung berichtet.



2. Anlass der Planung

Im Oktober 2012 ist die Projektentwicklung Ten Brinke an die Stadtverwaltung
herangetreten und hat ein Bebauungskonzept fur gro3e Teile der im Bebauungsplan
Nr. 34 festgesetzten Grundstlcksflachen vorgelegt. Zum einen ist die Verlagerung
des an der Bottinger Stralle gelegenen Baumarktes mit zwei erganzenden
Fachmarkten beabsichtigt. Die Markte sollen auf den ehemaligen Speditionsflachen
entlang der Dusseldorfer Stralle errichtet werden. Der Baumarkt inkl. Gartencenter
soll eine Verkaufsflache von rund 8.000 gm erhalten, fur zwei erganzende
Fachmarkte sind rund 1.600 gm zusatzlicher Verkaufsflache dargestellt. Fur die
sudlich angrenzenden Flachen schlagt die Firma Ten Brinke die Anlage eines
Wohngebietes mit Doppel- und Reihenhausern vor, die an den vorhandenen Bestand
im Bereich Erikaweg / Ohligser Stralle anknipft. Eine ErschlieBung als
Gewerbegebiet ist nach der Realisierung des Baumarktes nach Angaben des
Vorhabentragers weder von der Leichlinger Stralle noch vom Erikaweg aus mdglich
und stadtebaulich sinnvoll. Die Ausweisung der im Ostlichen Teil des
Bebauungsplanes Nr. 34 festgesetzten gewerblichen Bebauung, die Uber eine
Stichstralle an die Ohligser Stralde angebunden werden soll, bleibt jedoch weiter
erhalten.

Seitens der Verwaltung wird eine Verlagerung und VergroRerung des bestehenden
Baumarktstandortes grundsatzlich positiv bewertet. Gemal dem
Einzelhandelskonzept 2006 und auch dem Entwurf des Einzelhandelskonzeptes
2012, bestehen im Bereich des Baumarktsortimentes in der Stadt Haan deutliche
Defizite. Der Standort an der Dusseldorfer Stral3e ist durch seine angrenzende Lage
an den Nahversorgungsbereich Unterhaan und die gute verkehrliche Anbindung an
das ortliche Hauptstralennetz dazu geeignet, als neuer Baumarktstandort entwickelt
zu werden. Die zusatzlich dargestellten zwei kleineren Fachmarkte mit rund 1.600
gm sind hingegen deutlich kritischer zu betrachten. Eine Ansiedlung von
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten scheidet an diesem
Standort zum Schutz der Innenstadt mit ihrer Versorgungsfunktion und zum Schutz
des Nahversorgungszentrums Haan-West aus. Dies wird auch durch den Entwurf
des neuen Einzelhandelskonzeptes bestatigt. Entsprechend musste im Rahmen des
weiteren Planverfahrens gepruft werden, welche Sortimente an diesem Standort und
in welcher Grofienordnung denkbar sind.

Auch die angedachte Wohnbebauung flgt sich grundsatzlich an dieser Stelle ein und
erganzt den Wohnbauansatz im Bereich der Ohligser Stral3e / Erikaweg. Durch diese
Planung werden jedoch ca. 1,6 ha potentieller Gewerbeflachen aufgegeben. In Haan
besteht weiterhin ein Bedarf an gewerblichen Bauflachen, der im Bestand nicht
gedeckt werden kann. Aufgrund dessen wurde durch die Stadt der Technologiepark
Haan entwickelt, dessen 2. Bauabschnitt derzeit in Planung ist. Eine Entwicklung
weiterer gewerblicher Bauflachen in Unterhaan kann daher absehbar nicht durch die
Stadt Haan erfolgen. Eine Umsetzung der Planung durch private Investoren ist
aufgrund der erheblichen Erschliellungsaufwendungen seit der Rechtskraft des
Bebauungsplanes im Jahr 1999 nicht erfolgt. Es ist somit nicht zu erwarten, dass die
Planung auf privater Ebene umgesetzt wird. Erganzend ist in diesem
Zusammenhang noch anzufihren, dass auf den unmittelbar an das Wohngebiet
grenzenden Gewerbeflachen (ca. 4000 gm) aufgrund der Nahe zur vorhandenen
Wohnbebauung nur Betriebe mit geringen Immissionsbelastungen angesiedelt
werden kénnen. Da in Haan auch eine grol’e Nachfrage nach Wohnbauflachen
besteht und auch hierfir nur noch begrenzt Flachen zur Verfigung stehen, ware eine
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Entwicklung von Wohnbauflachen an dieser Stelle stadtebaulich zu vertreten. Bei
einer entsprechenden Entwicklung der Flachen im Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr.34 sollten jedoch zeitgleich auch Uberlegungen zur Verwertung der dann
freiwerdenden Flachen des alten Baumarktstandortes an der Boéttinger Stralde (ca.
8000gm Grundstucksflache) erfolgen.

3. Erforderliches Planverfahren

Das vorgelegte Bebauungskonzept entspricht nicht den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr.34. Um die Bebauung realisieren zu kdnnen muss sowohl der
Bebauungsplan, der Flachennutzungsplan (FNP) (s. hierzu auch die konkreten
Ausflhrungen unter Punkt 4.) als auch der derzeitige Gebietsentwicklungsplan (GEP
99) geandert werden. Der GEP 99 stellt derzeit entsprechend der bisher
beabsichtigten Entwicklung eines Gewerbegebietes und der bisher vorhandenen
gewerblichen z.T. auch industriellen Nutzungen im Bereich der sudlichen
Dusseldorfer Stralle einen Gewerbe- und Industriebereich (GIB) dar (s. Anlage 3).
Aus einem ausgewiesenen GIB konnen im Flachennutzungsplan weder
Sondergebiete flr groldflachige Einzelhandelsnutzungen noch Wohngebiete
entwickelt werden. Hierzu muss der Gebietsentwicklungsplan geandert und eine
Darstellung der betroffenen Flachen als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
erfolgen. Eine Anderung des Gebietsentwicklungsplans kann jedoch nicht nur allein
aufgrund der vorgenannten Bebauungsabsicht erfolgen, sondern muss auch
aufgrund stadtebaulicher Veranderungen im Gebiet bzw. angrenzender Bereiche z.B.
durch einen erkennbaren Strukturwandel in den Gebieten begrindet sein. Zudem ist
ein Anderungsverfahren erst ab einer GroRenordnung um die 10 ha (GEP-
Darstellungsschwelle) mdglich. Diesen Kriterien wird in diesem Fall aus Sicht der
Verwaltung jedoch entsprochen. Die gewerbliche Bebauung im Bereich der
gesamten sudlichen Dusseldorfer Stral’e hat sich in den letzten Jahren erheblich
verandert. So waren zurzeit der Rechtskraft des FNP 1994 noch mehrere nach
Bundesimmissionsschutzgesetz zu genehmigende Betriebe in diesem Bereich
ansassig, aufgrund dessen der FNP hier auch eine Darstellung als Industrieflache
vorsieht. Heute befinden sich in diesem Bereich keine entsprechend stark
emittierenden Betriebe mehr, sodass der gesamte Bereich der sudlichen
Dusseldorfer Stral’e nunmehr als Allgemeiner Siedlungsbereich im GEP dargestellt
werden kann. Entsprechend konnten dann hieraus auf gemeindlicher Ebene
Sonderbauflachen fur nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Einzelhandel,
fur Wohn- und Gewerbegebiete entwickelt werden. Auch die Darstellungsschwelle
des GEP wird bei einer ungefahren GesamtgroRe der Flachen sudlich der
Dusseldorfer StralRe von ca. 14ha deutlich erreicht. Im Rahmen der
Planungsliberlegungen zur Neuaufstellung des Gebietsentwicklungsplanes wurde
daher auch durch die Verwaltung vorgeschlagen, den Bereich sudlich der
Dusseldorfer Stralde gesamthaft als ASB auszuweisen. Dieser Zielsetzung ist der Rat
der Stadt Haan im Rahmen der Beschlussfassung zu den zeichnerischen
Anderungsvorschldgen fir die Neuaufstellung des Gebietsentwicklungsplanes am
11.12.2012 gefolgt (s. Anlage 4).



4. Ziele der Planung und stadtebauliche Vorentwiirfe

Durch die Firma Ten Brinke wurde das Planungsburo ISR mit der Ausarbeitung eines
Vorentwurfes zur erforderlichen FNP-Anderung und mit der Erarbeitung eines
Stadtebaulichen Entwurfes zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 beauftragt.
Die Ziele und Zwecke der Planung, die erforderlichen Plananderungsverfahren sowie
Erlauterungen zu den einzelnen fachplanerischen Belangen sind diesen Entwurfen
und ihren jeweiligen Vorentwurfsbegriindungen zu entnehmen (s. Anlage 5 bis 8). Im
Rahmen der Sitzung wird ein Vertreter des Planungsburos die Planung vorstellen
und fur Rackfragen zur Verfigung stehen.

5. Weiteres Vorgehen

Nach erfolgter Beschlussfassung wurde durch die Verwaltung zuerst die frihzeitige
Beteiligung der Trager offentlicher Belange zur 30. Anderung des FNP und die
landesplanerische Anfrage nach § 34 (1) Landesplanungsgesetz durchgeflhrt
werden. Im Rahmen ggf. auch bereits im Vorfeld dieses Verfahrens ist mit der
Bezirksregierung zu klaren, auf welchem Wege die erforderliche Anderung des
Gebietsentwicklungsplanes erfolgen kann.

Erst nach Klarung der regionalplanerischen Erfordernisse sollen auch die Planungen
zur Anderung des Bebauungsplanes fortgefiihrt werden. Vor einer friihzeitigen
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange und der Durchfihrung einer
Blrgeranhorung zur Bebauungsplananderung sollen noch einzelne Fachbelange wie
die Verkehrsabwicklung und der Emissionsschutz gepruft werden, um hierzu im
Rahmen der vorgenannten Verfahren konkretere Aussagen treffen zu kdnnen.

Finanz. Auswirkung:
keine

Anlagen:
Anlage 1: Verkleinerung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 34

"Erikaweg/Leichlinger Stralle"

Anlage 2: Luftbildansicht zum Bebauungsplan Nr. 34 (Stand 2010)

Anlage 3: Auszug aus dem GEP 99

Anlage 4: Anderungsvorschlage im Rahmen der Neuaufstellung des GEP im
Bereich der sudlichen Dusseldorfer Stralle gemal Ratsbeschluss vom
11.12.2012

Anlage 5: Vorentwurf zur 30. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
Erikaweg/Leichlinger Stralde

Anlage 6: Vorentwurfsbegriindung zur 30. Anderung des Flachennutzungsplanes
mit Stand vom 25.01.2013

Anlage 7: Stadtebaulicher Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
"Erikaweg/Leichlinger Stralke"

Anlage 8: Vorentwurfsbegriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
mit Stand vom 25.01.2013
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