Stadt Haan Beschlussvorlage

Der Burgermeister Nr. 61/085/2012
Planungsamt offentlich
08.08.2012

Beratungsfolge Sitzungstermin

Vorlage ist fur alle hier angegebenen Sitzungen bestimmt

Planungs- und Umweltausschuss 04.09.2012

Bebauungsplan Nr.51 "FriedrichstraBe / MittelstraBe™" als Bebauungsplan der
Innenentwicklung, § 13a BauGB
hier: Aufstellungsbeschluss, § 2 (1) BauGB;

Beschluss zur Beteiligung, § 13a (2) Nr.1, § 13 (2) BauGB

Beschluss zur offentlichen Auslegung, § 3 (2) BauGB

Beschlussvorschlaqg:

,1. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 51 ,Friedrichstrae / Mittelstrale® wird
gemal § 2 (1) BauGB beschlossen.
Das Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum von Haan. Der raumliche
Geltungsbereich wird begrenzt von den Strallen Alter Kirchplatz, Friedrichstralle
und Mittelstralle sowie von den unbebauten Freiflachen des Stadtbades und
nordlich angrenzender Grundstliicke. Die genaue Festlegung des raumlichen
Geltungsbereichs erfolgt durch die Planzeichnung in der Sitzungsvorlage.

2. Dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2012 mit der
Begrindung in der Fassung vom 31.07.2012 wird zugestimmt.

3. Gemaly § 13a (2) Nr.1 BauGB i. V. m. § 13 (2) BauGB wird beschlossen, dass
von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB abgesehen wird.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.07.2012 mit der
Begrundung in der Fassung vom 31.07.2012 und den nach Einschatzung der
Stadt Haan  wesentlichen, bereits vorliegenden, umweltbezogenen
Stellungnahmen ist gemalk § 3 (2) BauGB offentlich auszulegen und die
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind
gemal § 4 (2) BauGB einzuholen.®




Sachverhalt:

1./ Bisheriges Verfahren

Am 15.12.1970 fasste der Rat der Stadt Haan den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 51 , MittelstraRe“. Mit Beschluss des Planungs- und
Umweltausschusses vom 10.06.2008 wurde das Aufstellungsverfahren wieder
aufgenommen und in ein Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
Ubergefuhrt.

Am 02.12.2008 hat der Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss des Rates der
Stadt Haan beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplans o6ffentlich auszulegen.
Die Auslegung erfolgte im Zeitraum vom 26.01.2009 bis zum 27.02.2009.

Nach Durchfihrung der Offenlage hat der Rat der Stadt Haan am 23.06.2009 Uber
die abgegebenen Stellungnahmen entschieden und den Bebauungsplan Nr. 51 als
Satzung beschlossen. Der Plan war am 26.06.2009 durch Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Haan in Kraft getreten.

2./ Derzeitige Rechtssituation

Nach einem Normenkontrollverfahren wurde der Bebauungsplan Nr. 51
.Friedrichstrale / MittelstralRe” vom Oberverwaltungsgericht (OVG) fur das Land
NRW fiir unwirksam erklart.

Das Gericht stellt fest, dass die Beurteilung der im Kerngebiet z. B. durch eine
Aulengastronomie moglichen Larmbelastung fir die Bebauung entlang der
Friedrichstral3e unvollstandig ist:

Eine Larmvorbelastung, wie von der Stadt Haan dargestellt, sei in dem betreffenden
Gebiet nicht gegeben. ,(...) Zur Kldrung der Frage, ob die Kerngebietsausweisung
den Interessen der in dem in Rede stehenden Bereich mitprdgenden Wohnnutzung,
von unzumutbaren Larmbeeintrédchtigungen verschont zu bleiben, bzw. an gesunden
Wohnverhéltnissen gerecht wird, bedurfte es einer hinreichend tragfdhigen
Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Ldrmemissionen. (...)"

Das Abwagungsdefizit fuhrt insgesamt zur Unwirksamkeit der Bauleitplanung.

Das Gericht erklart in seiner Urteilsbegrindung jedoch ausdriicklich, dass die
Verfolgung der stadtebaulichen Ziele durch die Festsetzung eines Kerngebiets
gerechtfertigt und rechtlich nicht zu beanstanden ist.

3./ Weitere Vorgehensweise

Der Bebauungsplan Nr. 51 leidet nach dem Urteil des OVG an einem
Abwagungsdefizit. Da die stadtebaulichen Ziele weiterhin bestehen und auch so vom
OVG anerkannt wurden, bleibt auch das Erfordernis zur Planaufstellung bestehen.
Der festgestellte erhebliche Abwagungsfehler ist zu beseitigen.



Art des Verfahrens

Der Abwagungsfehler kann durch eine Neuaufstellung des Bebauungsplans oder
durch ein erganzendes Verfahren zur Behebung von Fehlern nach § 214 (4) BauGB
behoben werden.

e Das erganzende Verfahren nach § 214 (4) BauGB beinhaltet lediglich den Vorteil,

die Bauleitplanung zu erganzen und anschlie3end erneut gemaf § 3 (2) und § 4
(2) BauGB offentlich auszulegen. Hierbei kann bestimmt werden, dass
Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden
konnen. Die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme kann
gegenuber der Monatsfrist des § 3 (2) BauGB angemessen verkurzt werden.
So hat z. B. der VGH Mannheim die Nachholung einer geforderten
Konfliktbewéltigung durch ein ergénzendes Verfahren nach § 214 BauGB in einem
vergleichbaren Fall unter der Voraussetzung, dass das Gesamtkonzept der
Planung unveréndert bleibt, bejaht (VGH Mannheim, Urteil vom 08.11.2001, 5 S
1218/99).

e Die Neuaufstellung ermoglicht die umfassende Einstellung aller Belange in das
Verfahren. Der Zeitablauf sowie der Umfang der Anderungen insgesamt
(Schalltechnische Untersuchung, umfangliche Anderungen / Ergédnzungen der
Planzeichnung sowie der Begrindung) erfordert aus Sicht der Verwaltung die
Durchfuhrung einer weitreichenden Beteiligung. Da die Voraussetzungen des §
13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) gegeben sind, kann
gleichzeitig mit dem Aufstellungsbeschluss der Beschluss zur offentlichen
Auslegung,

§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB gefasst werden.

Der Bebauungsplan Nr. 51 entspricht den Anforderungen des § 13 a BauGB, da er
der Festigung des innerstadtischen Kerngebiets dient und weniger als 20.000 gm
Grundflache gemall § 19 (2) BauNVO festsetzt (hier ca. 2.400 m?). Zudem
begriundet der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder
Landesrecht unterliegen und es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Aufgrund dessen empfiehlt die Verwaltung, das Bauleitplanverfahren nach den
Vorschriften des § 13a BauGB durchzufuhren. Durch die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens flr Bebauungsplane der Innenentwicklung ergeben sich
Verfahrensvereinfachungen fur die Planung. Neben den fruhzeitigen Beteiligungen
nach § 3(1) und § 4 (1) BauGB ist auch die Durchfuhrung einer Umweltprufung nicht
erforderlich; folglich entfallt somit auch der Umweltbericht. Fur Bebauungsplane der
Innenentwicklung mit weniger als 20.000 gm festgesetzter Grundflache ist zudem
kein Ausgleich fur durch die Planung zu erwartende Eingriffe erforderlich. Dies ist
hier der Fall.



Schalltechnische Untersuchung zur Festsetzung von
Larmemissionskontingenten

Zur Behebung der gertgten inhaltlichen Defizite der Bauleitplanung wurde ein
unabhangiges Ingenieurbiro mit der Erarbeitung einer schalltechnischen
Untersuchung beauftragt. Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung sind
im Bebauungsplan erganzende Festsetzungen zur Wahrung von schutzwurdigen
Ruhebereichen gegenuber den in Kerngebieten allgemein zulassigen Nutzungen,
wie z. B. AulRengastronomie zu treffen. Das beauftragte Buro Peutz Consult ist auf
die Anfertigung von Schallgutachten spezialisiert, hat bereits flr verschiedene
stadtebauliche Planungen im Haaner Stadtgebiet schalltechnische Untersuchungen
erarbeitet und ist mit der Ortlichkeit vertraut. Dem Blro Peutz Consult stand bereits
umfangreiches, ortsbezogenes Material und Sachwissen zur Verfugung.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden auf der Basis eines
Berechnungsmodells die moglichen Schallemissionen einer Auldengastronomie
ermittelt; weitere Schallemissionsquellen (Dienstleister, Parkplatze, Handwerk)
wurden in die Betrachtung mit einbezogen und insgesamt in Bezug zu den
vorhandenen schutzwirdigen Wohnnutzungen gesetzt. Fur die ruckwartigen
Bereiche, von denen potentiell Emissionen zu erwarten sind, wurden Flachen zur
Immissionskontingentierung bestimmt und die im Bebauungsplan festzusetzenden
Emissionskontingente an Hand des Berechnungsmodells ermittelt. Den
Berechnungen sind die Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete geman
der TA Larm zu Grunde gelegt.

Auf diese Weise lasst sich darstellen, dass die genehmigungsfahige Ausgestaltung
einer Auliengastronomie fur das Grundstuck Friedrichstralde 20 moglich ist und somit
dem stadtebaulichen Erfordernis, die Innenstadt zu beleben und zu starken,
Rechnung getragen werden kann. Wirtschaftliche Belange werden mit der Wahrung
gesunder Wohnverhaltnisse unter dem Gebot gegenseitiger Ricksichtnahme in
Einklang gebracht.

Wie in der schalltechnischen Untersuchung ausgefuhrt, kann eine
genehmigungsfahige Aufiengastronomie unter Auflagen betrieben werden, welche
das Konfliktpotential fur ein allgemeines Wohngebiet nicht Gberschreitet. Genannt
werden eine Begrenzung auf maximal 30 Sitzplatze, die Einschrankung der
Betriebszeit bis max. 22:00 Uhr und ggfs. weitere Mallnahmen (geeignete
Orientierung der Tische zum Hallenbadgelande, Abschirmung zur schutzwuirdigen
Wohnnutzung durch schallabsorbierende Wande).

Vor diesem Hintergrund stellen die Schallemissionen innerhalb einer in allgemeinen
Wohngebieten haufig vorkommenden, hochverdichteten Reihenhaus-Siedlung, eine
zumindest vergleichbare, wenn nicht sogar starkere Beeintrachtigung dar (hohe
Anzahl und Intensitat insbesondere sommerlicher Gartennutzungen in hoérbarer
Entfernung!).



Neufassung der Begriindung (Anlage C)

Die Verwaltung hat im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 51 die
Begrundung uberarbeitet und unter Berlcksichtigung der im OVG-Urteil genannten
Aspekte neu gefasst. Neben redaktionellen Anderungen (Rechtschreibung,
Vermeidung von Wortwiederholungen, usw.) wurden einzelne Kapitel erganzt bzw.
neu formuliert:

Das Kapitel 3.1 wurde - neben redaktionellen Anderungen - um die Darlegung
erganzt, weshalb im Bebauungsplan von der Festsetzung eines ggfs. vertikal
gegliederten Mischgebiets an Stelle des Kerngebiets abgesehen wird (Bezug: Seite
26 des Urteils vom 12.05.2011).

Folgende Grunde sprechen gegen diese vom Gericht vorgebrachte Alternative:

e Im Mischgebiet sind gemall § 6 BauNVO Wohnen und das Wohnen nicht
wesentlich  storende  Gewerbe allgemein  zulassig: Die fehlende
Steuerungsmaoglichkeit birgt die Gefahr, dass sich die eingangs erwahnte, bereits
eingesetzte ,schleichende Entwicklung® hin zu einem faktischen Wohngebiet
fortsetzt. Einen Zwang zur Nutzungsmischung bzw. deren Umsetzung bei
Gliederung des Mischgebiets kann der Bebauungsplan nicht leisten. Die
stadtebaulichen Ziele fur den zentralen Bereich um das Rathaus und das
Hallenbad konnen deshalb mit dieser Festsetzung nicht gesichert werden.

e Auch ware hierbei die stadtebaulich gewlnschte Ansiedlung auch von
grofflaichigem Einzelhandel Uber denkbare Grundstiickszusammenschliisse
ausgeschlossen. So kann bei moglichen Zusammenschlussen von Grundsticken
eine nutzbare Bruttogeschossflache von mehr als 2.000 m? erreicht werden (s.
Anlage 1 der Begrindung zum Bebauungsplan). Die Voraussetzungen fur die
Ansiedlung eines gro¥flachigen Einzelhandelsbetriebs sind somit gegeben.

e Bei einer vertikalen Gliederung dergestalt, dass das Erdgeschoss ausschliellich
gewerblich genutzt und die Obergeschosse dem Wohnen vorbehalten blieben,
ware der Bereich als Standort fur die Ansiedlung z. B. von hoherwertigen
Dienstleistern oder Spezialanbietern im Einzelhandel (Nutzung auch im jeweils
ersten und / oder zweiten Obergeschoss) grundsatzlich nicht verfligbar.

e Die Bauleitplanung ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Festsetzung eines Mischgebiets bedingt ein separates Anderungsverfahren. Eine
schlissige Begrindung, die Funktion des Rathaus-Umfelds als zentralen
Versorgungsbereich durch die Rickstufung eines Teilbereichs zu schwachen, ist
nicht darstellbar, da sie den bisherigen Zielen der Stadtentwicklung und dem
gemeindlichen Konzept zuwider lauft.

e Das Plangebiet gehort teilweise zum zentralen Versorgungsbereich nach dem
Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2006. Mit dem neuen Einzelhandelskonzept
soll das gesamte im Bebauungsplan Nr. 51 festgesetzte Kerngebiet dem zentralen
Versorgungsbereich in der Stadt Haan zugeordnet werden.



Des Weiteren wurde im Kapitel 3.1 die Begrindung zur Zulassigkeit des Wohnens
im Kerngebiet neu gefasst:

Um die Wohnnutzung als pragenden Anteil des Kerngebiets zu erhalten, gleichzeitig
aber die Funktion als Kerngebiet zu wahren, wird darauf hingewiesen, dass gemal} §
7 (3) Nr. 2 BauNVO "sonstige" Wohnungen i. S. des § 7 (2) Nr. 7 BauNVO in den
Kerngebieten als Ausnahme zugelassen werden konnen.

Hiermit wird die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets gemall § 7 (1)
BauNVO gewahrt, gleichzeitig aber bleibt die Wohnnutzung als bestandpragender
Anteil des Kerngebiets erhalten.

Aulerdem wurde das Kapitel um eine Aussage zum Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG erganzt:

Indem unmittelbar neben einem allgemeinen Wohngebiet ein Kerngebiet festgesetzt
wird, liegt nicht zwingend ein Verstol3 gegen den Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG vor.

§ 50 BImSchG fordert nicht grundsatzlich eine raumliche Trennung sich gegenseitig
beeintrachtigender Nutzungen, sondern vielmehr eine Zuordnung von Flachen
derart, dass schadliche Umwelteinwirkungen ,soweit wie moglich® vermieden
werden. Die Vermeidung von Emissionen kann namlich auch durch andere
MafRnahmen als nur durch die raumliche Trennung gewahrleistet werden.

So liegt ein Verstol3 gegen den Trennungsgrundsatz nicht vor, wenn beispielsweise
ein Gewerbegebiet unmittelbar neben einem Wohngebiet angeordnet wird, durch
Gliederung des Gewerbegebietes in der Nachbarschaft zum Wohngebiet aber nur
nicht oder nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen zugelassen werden
kénnen (OVG NW, Urteil vom 17.10.1996 - 7a D 122/94.NE-).

Dies ist in vergleichbarer Weise auch hier der Fall:

Im festgesetzten Kerngebiet werden fur die schutzwirdigen Ruhebereiche des
Wohnungs-bestands auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (Peutz
Consult, 12.09.2011) die Larmemissionen durch eine Kontingentierung begrenzt und
hierbei die Richtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete angesetzt. Somit
erlbrigt sich die Festsetzung z. B. eines Mischgebiets oder einer Grinflache als
(immissionstechnische) ,Pufferzone“ zwischen Kerngebiet und dem ndrdlich
angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet, da aus dem Kerngebiet keine den Richtwert
fur allgemeine Wohngebiete Uberschreitenden Emissionen heraus treten.

Das Kapitel 4.1.2 wurde neu gefasst. Den Ausfuhrungen des OVG in seiner
Urteilsbegrindung zur Larmvorbelastung des betreffenden Gebiets folgend wird
dargelegt, dass zur Gewahrleistung eines vertraglichen Nebeneinanders von
schutzwurdigen Ruhebereichen und Gewerbe-/ Freizeitlarm als Kerngebiets typische
Nutzungen weiter gehende Festsetzungen zur Emissionskontingentierung
erforderlich sind. Hierzu wurde eine schalltechnische Untersuchung als Grundlage
fir entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan erstellt (Peutz Consult, 12.09.
2011, s.0.):

Den Ergebnissen der Untersuchung folgend werden im Bebauungsplan
Larmemissionskontingente (LEK) und Zusatzkontingente festgesetzt (s. u.).

Als ,Planwerte“ fur die Kontingentierung in Bezug zu den schutzwirdigen Nutzungen
wurden gemals der TA Larm die schalltechnischen Orientierungswerte fur
Allgemeine Wohngebiete zu Grunde gelegt. Diese betragen 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts.
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Mit den getroffenen Festsetzungen wird dem Schutzanspruch der innerhalb des
Kerngebietes gelegenen  Wohnnutzungen entsprochen; weiter gehende
Festsetzungen (etwa zu einer daruber hinaus gehenden Larmminderung und / oder
einer starkeren Durchgrinung des Baugebiets) sind mit den verfolgten
stadtebaulichen Zielen nicht vereinbar.

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Verhinderung des ,Umkippens® eines fur die
innerstadtische Entwicklung wichtigen, zentralen Bereichs. Die Schwierigkeiten im
Zulassungsverfahren zur Errichtung einer Auliengastronomie waren fir die Stadt
Haan Indikator fur eine stadtebauliche Fehlentwicklung in dem Planbereich, die der
gemeindlichen Konzeption zuwider lauft. Weder eine anderweitige stadtebauliche
Konzeption (s. 0.), noch das ganzliche Absehen von einer Uberplanung hatten dieser
negativen Entwicklung effektiv begegnen kdnnen.

Ferner wurde die Begrindung um Ausfuhrungen zur Larmkontingentierung erganzt.

Das Kapitel ,VerkehrserschlieBung, technische Ver- und Entsorgung,
wasserwirtschaftliche Belange“ wurde redaktionell neu formuliert.

Bebauungsplan (Anlage B)

Den Ergebnissen der Untersuchung entsprechend werden im Bebauungsplan mittels
gesonderter Kennzeichnung Teilflachen ausgewiesen, flr welche sogenannte
Larmemissionskontingente (Lek) festgesetzt werden. Die Aufteilung orientiert sich an
den derzeitigen bzw. geplanten Nutzungen und Grundstlcksgrenzen. Weiterhin
werden richtungsabhangige Zusatzkontingente festgesetzt.

Die Bemessung der Larm- und Zusatzkontingente erfolgt nach der schalltechnischen
Untersuchung (Peutz Consult, 12.09. 2011) anhand eines Berechnungsmodells,
welches den vorhandenen Bestand abbildet und die Schutzanspriche der
Wohnnutzungen berucksichtigt.

Die Baugrenze im sudostlichen Randbereich des festgesetzten Kerngebietes wird bis
zur  Nutzungsgrenze ausgedehnt um die hier festgesetzte vollstandige
Uberbaubarkeit (GRZ 1,0) auch tatsachlich ausnutzen zu kénnen.

4./ Weiteres Verfahren

Nach erfolgtem Beschluss ist der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 51
.Friedrichstrale/Mittelstralle“ mit seiner Begrindung nach § 3 (2) BauGB fur die
Dauer eines Monats offentlich auszulegen. Gleichzeitig sind die Behdérden und
Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, von der Offenlage zu benachrichtigen
und zu beteiligen. Die im Rahmen der Offenlage sowie des Beteiligungsverfahrens
vorgebrachten Stellungnahmen werden gepruft und anschlieBend von der
Verwaltung dem Stadtrat zur Beratung und Entscheidung Uber den
Satzungsbeschluss vorgelegt.

Mit Beschluss des Bebauungsplans als Satzung kann der Bebauungsplan Nr. 51
.Friedrichstrale/Mittelstralle” durch Bekanntmachung im Amtsblatt in Kraft gesetzt
werden.



Finanz. Auswirkung:
keine

Anlagen:

Anlage A: Lageplan

Anlage B: Bebauungsplan Nr. 51 in der Fassung vom 31.07.2012

Anlage C: Begrundung in der Fassung vom 31.07.2012

Anlage D: Nach Einschatzung der Stadt Haan wesentliche, bereits vorliegende,
umweltbezogene Stellungnahmen

Hinweis:

Das Urteil vom 12.05.2011sowie die schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult,
12.09. 2011) wurden den Fraktionen Uber die Sprecher in Kopie zur Verfligung
gestellt.
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