Stadt Haan Beschlussvorlage
Die Burgermeisterin Nr. 61/111/2016
Amt fur Stadtplanung und Bauaufsicht offentlich
06.04.2016

Beratungsfolge Sitzungstermin
Vorlage ist fur alle hier angegebenen Sitzungen bestimmt

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und 26.04.2016
Verkehr

Bebauungsplan Nr. 133 "LuisenstraBe / Stocken"
hier: - Bericht liber das Ergebnis des Eigentiimergesprachs;
- Bericht iiber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, § 3 (1) BauGB
und die fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange, § 4
(1) BauGB;
- Beschluss liber das weitere Verfahren

Beschlussvorschlag:

,1. Das Ergebnis des Eigentumergesprachs sowie der fruhzeitigen
Beteiligungsverfahren gem. § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB wird zur Kenntnis
genommen.

2. Den Ergebnissen entsprechend, empfiehlt die Verwaltung, das
Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 133 ,Luisenstralle / Stdcken®
ruhend zu stellen und gegenwartig nicht fortzufihren.*

Sachverhalt:

1./ Bisheriges Verfahren

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtplanung, Umwelt und Verkehr am
25.11.2014 berichtete die Verwaltung Uber die Ergebnisse der Bestandsaufnahme
und stellte vier Vorentwurfsvarianten als Grundlage zur DurchfiUhrung der
frihzeitigen Beteiligungsverfahren zur Bauleitplanung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
zur Diskussion. Nach Beratung im Ausschuss wurde einvernehmlich angeregt, bei
der Planung pro Wohneinheit zwei unabhangig voneinander zu erreichende
Stellplatze vorzusehen und die Planung dahingehend zu ergdnzen, im Bereich
,Stocken“ die Erschliefung der geplanten Wohngebaude in Form eines hofartigen
Platzes vorzusehen und auf eine PKW-ErschlieBung Uber die Luisenstralle ganz zu
verzichten.




Daraufhin hat die Verwaltung die Variante E entwickelt, welche die Anregung aus
dem Ausschuss aufnimmt, indem die geplante Bebauung ausschlieldlich Gber den
Bereich Stocken entwickelt und der Hofschafts-Charakter starker betont wird. Der
Ausschuss hat daraufhin am 03.03.2015 den Beschluss zur Durchfuhrung der
frhzeitigen Beteiligungsverfahren auf Basis der Varianten A - E gefasst.

2./ Ergebnis des Eigentiimergesprachs

Vor der Durchfilhrung der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung hat die Verwaltung
die von der Planung maligeblich berlhrten Grundstiickseigentimer angesprochen
und ihnen in einem gemeinsamen Erdrterungstermin im Sitzungssaal des Rathauses
am 05.11.2015 die Planung vorgestellt und mit ihnen diskutiert. Hierbei erlauterte die
Verwaltung den Anlass der Planung, die Abgrenzung / Einbeziehung der Uberplanten
Flachen, die stadtebaulichen Entwirfe A — E, das Planverfahren, sowie die mit der
Planung verbundenen Moglichkeiten zur Grundstucksregelung (z. B. Umlegung).

Im Ergebnis sprachen sich von den insgesamt 7 eingeladenen Parteien

e zwei Grundstucksparteien gegen eine Nutzung ihrer Grundsticke im Sinne der
vorgestellten Planung aus (hiervon sind die ErschlieBung von der Luisenstralie
aus sowie eine Bebauungsmaoglichkeit auf einem Grundstiick betroffen);

¢ eine Grundstuckspartei steht einer Nutzung ihres rickwartigen Gartengrundstiicks
eher skeptisch gegenuber;

e zwei Grundstlcksparteien sprachen sich nicht grundsatzlich gegen die Planung
aus, wollen aber deutlich weniger Grundstticksflachen fiir eine Bebauung, als in
den Varianten dargestellt, zur Verfugung stellen;

e zwei Grundstlcksparteien beflrworten die Planung.

(Hinweis: Das Ergebnisprotokoll wurde im Anschluss an das Gesprach an die beteiligten

Eigentimerparteien verschickt; Anderungswinsche zum Protokoll wurden seitens der Adressaten

nicht an die Verwaltung herangetragen. Das Ergebnisprotokoll mit den namentlich aufgeflhrten
Grundstucksbeteiligten ist im nicht-6ffentlichen Teil in das Ratsinformationssystem eingestellt.)

3./ Ergebnisse der Beteiligungsverfahren nach § 3 (1) und 4 (1) BauGB
3.1 Stellungnahmen aus der Biirgerschaft im Verfahren nach § 3 (1) BauGB

Nach ortsublicher Bekanntmachung im Amtsblatt am 26.02.2016 wurde die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am 10.03.2016 in
Form einer Diskussionsveranstaltung im Sitzungssaal des Rathauses durchgefuhrt.
In der Zeit vom 07.03.2016 bis zum 29.03.2016 konnten die Unterlagen im Amt fur
Stadtplanung und Bauaufsicht der Stadt Haan zudem eingesehen werden. Die
Ergebnisniederschrift zur Diskussionsveranstaltung ist der Anlage A zu entnehmen.



Im Nachgang zur Diskussionsveranstaltung sind schriftliche Stellungnahmen
eingegangen:

Die Sammeleingaben der Haaner Initiative ,Rettet die Gartenstadt vom 24.03.2016
und vom 26.03.2016 enthalten Stellungnahmen von insgesamt 60 Personen.
Hiervon unterzeichneten 24 Personen folgende

sErkldrung zu Héanden der politischen Entscheidungstrdger und der
Stadtverwaltung Haan:

Ich bin gegen den Bebauungsplan Nr. 133 der Stadt Haan. Sollte mein
Grundstiick von einer Bebauung oder einer anderen MalBnahme im Rahmen
dieses oder eines anderen Bebauungsplans betroffen sein, erklére ich, dass ich
keinen Teil meines Grundstiicks dazu zur Verfiigung stellen und verdulBern
werde.

Ich méchte, dass der Griincharakter (,griine Lunge®) der Gartenstadt Haan
erhalten bleibt.*”

3 Personen unterzeichneten folgende

sErkldrung zu Héanden der politischen Entscheidungstrdger und der
Stadtverwaltung Haan:

Ich bin gegen den Bebauungsplan Nr. 133 der Stadt Haan. Sollte mein
Grundstiick von einer Bebauung oder einer anderen MalBnahme im Rahmen
dieses oder eines anderen Bebauungsplans betroffen sein, erklére ich, dass ich
keinen Teil meines Grundstiicks dazu zur Verfiigung stellen und verdulBern
werde.

Ich méchte, dass der Griincharakter (,griine Lunge®) der Gartenstadt Haan
erhalten bleibt.

Ergédnzung als Anwohnerin / Anwohner Stécken:

Ich  bin gegen das erhbhte Verkehrsaufkommen, verbunden mit
gesundheitsgefédhrdenden Abgasen und Larm sowie zugeparkter Stral3e.*

33 Personen unterzeichneten folgende

sErkldrung zu Hé&nden der politischen Entscheidungstrdger und der
Stadtverwaltung Haan:

Ich bin gegen den Bebauungsplan Nr. 133 der Stadt Haan. Sollte mein
Grundstiick von einer Bebauung oder einer anderen MalBnahme im Rahmen
dieses oder eines anderen Bebauungsplans betroffen sein, erklére ich, dass ich
keinen Teil meines Grundstlicks dazu zur Verfligung stellen und verédul3ern
werde.

Ich méchte, dass der Griincharakter (,griine Lunge®) der Gartenstadt Haan
erhalten bleibt.

Ergénzende Erklérung als Anwohnerin / Anwohner / Eigentiimer ,St6cken*

Ich bin fiir die Erhaltung der besonderen stadthistorischen Bedeutung und
Beachtung der Belange des Umweltschutzes im Bereich der Hofschaft Stécken
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und damit gegen das dort zu erwartende erhohte Verkehrsaufkommen
verbunden mit gesundheitsgefdhrenden Abgasen und Larm.

Ich wehre mich gegen die zu erwartende Verschéarfung der Parksituation im
Stécken. Weitere zugeparkte Flachen in der ohnehin schon beengten
Sackgasse ,Stécken® flihren zu einer nicht hinnehmbaren erhbhten
Gefahrenlage (kein Durchkommen fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge).”

In einem weiteren, separaten Schreiben vom 21.03.2016 spricht sich der
Verwaltungsbeirat der Eigentumergemeinschaft des Wohngebaudes TalstralRe 36
ebenfalls aus formellen und materiellen Griinden gegen die Planung aus.

(Anmerkung: Das im Schreiben vorgetragene Argument einer fehlerhaften, weil zu kurzen ,Offenlage
des Bebauungsplans® geht fehl, da es sich hier nicht um eine Beteiligung nach § 3 (2) BauGB
(,Offenlage®), sondern um eine 2-wochige, freiwillige Auslegung der Planvarianten vor und nach der
Diskussionsveranstaltung, § 3 (1) BauGB, handelt.)

Seitens eines Grundstickseigentimers von der Luisenstral’e werden in einem
undatierten Schreiben an die Verwaltung alternative Erschliellungsmadglichkeiten und
Bebauungsformen angeregt. Hierbei werden insbesondere ErschlieBungsansatze
von der Bahnhofstralle, Uber das Grundstick Luisenstrale 7 und von der Stralle
Stocken - sudlich der Hofschaft - vorgeschlagen. Grundsatzliche Bedenken gegen
die Planung werden nicht vorgetragen.

(Anmerkung: Dem Schreiben sind zur Verdeutlichung Ausziige aus einem privaten
Baugenehmigungsverfahren beigefiigt. Diese unterliegen dem Datenschutz und sind nicht Bestandteil

der Sitzungsvorlage. Des Weiteren ist dem Schreiben Werbematerial eines Anbieters fiir Gebaude in
Holzbauweise beigefiigt, welches ebenfalls nicht Bestandteil der Sitzungsvorlage ist.).

SchlieBlich spricht sich eine Grundstickseigentumerin von der Luisenstralde in einer
Email an die Verwaltung fur die Planung aus.

Die seitens der Blrgerschaft nachtraglich abgegebenen, schriftlichen
Stellungnahmen sind der Anlage B zu entnehmen.

(Hinweis: Bei den Sammeleingaben werden nur die Anschreiben wiedergegeben; die Texte der
Stellungnahmen sind Bestandteil dieser Sitzungsvorlage, s. 0.).

3.2 Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange im Verfahren nach § 4 (1)
BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 25.01.2016 mit Fristsetzung zur
Abgabe einer Stellungnahme bis zum 04.03.2016. Die seitens der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange abgegebenen, schriftlichen Stellungnahmen
sind ebenfalls der Anlage B zu entnehmen.

Bedenken seitens der beteiligten Behdérden und sonstigen Trager Ooffentlicher
Belange gegen die Planung werden nicht vorgetragen.



4./ Empfehlung der Verwaltung und weitere Vorgehensweise

4.1 Nachverdichtung des Innenbereichs Stocken

Das Neubauvorhaben eines Mehrfamilienhauses (Doppelhaushalfte in Erganzung zu
Haus Stocken Nr. 12) war auf Grundlage des § 34 BauGB (Bauen im unbeplanten
Innenbereich) zu genehmigen. Unter Beibehaltung dieses Beurteilungsrahmens ist
bei einer entsprechenden Grundstlcksteilung noch maximal die Errichtung eines
weiteren, kleineren Einfamilienwohngebaudes (0stlich des Gebaudes Stocken Nr. 5)
vorstellbar.

Eine Bauleitplanung als Grundlage fur eine daruber hinaus gehende bauliche
Entwicklung im Bereich Stocken erscheint derzeit auf Grund der Uberwiegend
negativen Haltung seitens der Grundstuckseigentumer und der Anwohner auch im
Rahmen eines Umlegungsverfahrens nicht umsetzbar.

4.2 Bewahrung des einheitlichen Charakters der LuisenstraRe

Vorhaben, welche den einheitlichen Charakter des Strallenzugs der Luisenstralie
gefahrden koénnen, sind derzeit nicht zu erwarten. Die nach § 34 BauGB
genehmigten Neubauvorhaben Luisenstrale Nr. 9 und Nr. 18 entsprechen den
beabsichtigten gestalterischen Zielen des Bebauungsplans Nr. 133 weitgehend; die
ubrigen Wohngebaude innerhalb des Strallenzugs befinden sich in einem
gepflegten, teilweise aufwandig restaurierten Zustand. Vorhaben, welche den im
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 133 formulierten stadtebaulichen
Zielen widersprechen, sind somit vorerst nicht zu erwarten.

4.3 Fazit

Die Verwaltung empfiehlt, vor dem Hintergrund der Ergebnisse des
Eigentimergesprachs, der Diskussionsveranstaltung sowie der eingegangenen
schriftichen Stellungnahmen das Planverfahren bezlglich einer baulichen
Nachverdichtung des Block-Innenbereichs Luisenstralde / Stocken (Varianten A - E)
ruhend zu stellen und gegenwartig nicht weiter zu fihren. Grundsatzlich besteht bei
Fortfuhrung des Bauleitplanverfahrens die Mdglichkeit, den Plangeltungsbereich zu
verkleinern und auf den Bestand der Luisensral3e zu begrenzen.

Die Verwaltung empfiehlt deshalb, den gefassten Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 133 nicht ganzlich aufzuheben, sondern formell bestehen zu
lassen. Mit dem gefassten Aufstellungsbeschluss wird die Verwaltung in die Lage
versetzt, moglicherweise auftretenden baulichen Fehlentwicklungen im Bereich der
Luisenstralle situativ entgegen wirken zu konnen (durch Zurlckstellung von
Bauvorhaben gem. § 15 BauGB, ggfs. durch Erlass einer Veranderungssperre
gemal § 14 BauGB und Fortfihrung des Bauleitplanverfahrens).



Finanz. Auswirkungq:
keine

Anlagen:
Anlage A:  Ergebnisniederschrift zur Diskussionsveranstaltung

Anlage B:  schriftliche Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
gemal § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
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