Anlage 1l a

Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 143 ,Windhovel®, die bereits
bei vorangegangenen Verfahrensschritten vorgelegt wurden und auf die
im jetzigen Verfahren ausdriicklich Bezug genommen wird:

1 Kreis Mettmann, Schreiben vom

07.05.2008

09.01.2007

17.07.2006

24.10.1994

2 Landesbetrieb StralR3en, Schreiben vom

20.06.2006

08.01.2007

3. Einzelhandelsverband , Schreiben vom

08.05.2008

28.03.2007

25.07.2006

22.12.2006

4a RAe Redeker u.a. fur Firma A., Schreiben vom 22.06.2006

4b. RAe Redeker u.a. fur Blrger , Schreiben vom 22.06.2006

4c RAe Redeker u.a. fur Burger, Firma A., Schreiben vom 12.01.2007
4d. RAe Redeker u.a. fur Burger, Schreiben vom 11.01.2007

4e RAe Redeker u.a. fur Burger, Firma A. Schreiben vom 06.05.2008
5a. Blrgerinitiative Innenstadt Haan, Schreiben vom 21.06.2006

5b. Blrgerinitiative Innenstadt Haan, Schreiben vom 11.01.2007

5c. Birgerinitiative Innenstadt Haan, Schreiben vom 07.05.2008
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Bekauungsplan Nr. 143
Beteiligung als Triger &ffentliicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Zu og. PlanungsmaBnahme nehme ich wie folgt Stellung:
- Aus Sicht des umweltbezogenen CGesundheitsschutzes:

Das Bebauungsplangebiet befindet sich teilweise an der Bundes-
straBle 228 (KaiserstraBe); welterhin ist der Parkplatz am
westlichen "Neuen Markt" vorhanden.

Hierdurch ist in einigen Bereichen des Bebauungsplangebietes wvon
erhdhten Larmimmissionen auszugehen. Die Begriindung sollte daher
Aussagen iber die Larmsituation enthalten (im Vergleich mit den
schalltechnischen Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur

DIN 18005 Teil 1), .

Weiterhin sollten - ggf. erforderliche - SchallschutzmaBnahmen im
Bebauungsplan textlich festgesetzt werden.

Hinsichtlich der Erweiterung der Tiefgarage wird angeregt, durch
eine geeignete Gestaltung (Be-/Entliiftung ggf. Ein-/Ausfahrt) die
Immissionen durch Larm und Buft-verunreinigende Stoffe auf die
umgebende (Wohn-)Bebauung soweit wie mbglich zu minimieren (ggf.
zu regeln im Baugenehmigungsverfahren}.

Aus landschaftsplanerischer bzw. -schutzrechtlicher Sicht:

Die Planung bedingt einen Eingriff in Natur und Landschaft gem.

§ 8/8 a BNatSchG. Nach der Neuregelung in § 8 a BNatSchC ist die
Frage der Ausgleichs- und FErsatzmaBnahmen im Bebauungsplan zu
regeln. Hierzu ist nach einer Bestandsermittlung und nach Ermitt-
lung der zu erwartenden Eingriffe die Darstellung bzw. Festsetzung
von AusgleichsmaBnahmen bzw., Flachen erforderlich. Erst nach Er-
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um Schreiben vom 24, 10. 94 anStadtdirektor Haan

mittlung und Abwagung aller Angaben der Belange wvon Natur und
Landschaft ist davon auszugehen, dad von den zwingenden Rechtsvor-
schriften der §§ 8 bzw, 8 a BNatSchG im Rahmen der Bauleitplanung
nicht rechitsfehlerhaft abgewichen worden ist.

Gegen das beabsichtigte Vorhaben erhebe ich grundsdtzlich keine
Bedenken.

Bei dem betroffenen Plangebiet handelt es sich um einen stark
durchgriinten Innenblockbereich mit einer vielfAltigen Vegetation
(Baume 1. und 2. Crdnung, Geblischgruppen, Wiesen).

Da gem. § B8 a BNatSchG die Frage der Ausgleichs- und Ersatz-
malBnahmen im Bebauungsplanverfahren abschlieBend zu klaren ist,
hitte ich um Vorlage des landschaftspflegerischen Begleitgut-
achtens (Erlauterung zum Bebauungsplan, Seite 3 vorletzter
Absatz).

Brst nach erfolgter Prifung des Gutachtens kann eine abschlieBende
Stellungnahme aus landschaftsschutzrechtlicher Sicht abgegeben
werden.

Aus Wasserwirtschaftlicher Sicht:

Meine Bedenken gegen das Planvorhabeﬁ kann ich zuriickstellen,
sofern die nachfolgenden Ausfihrungen Beachtung finden:

1. Die schadlose Beseitigung der Schmubzwisser {ber die
funktionssichere Offentliche Kanalisation ist im Rahmen der
geplanten Machbarkeitsstudie nachzuweisen.

2. Unbelastetes Niederschlagawasser von Dachfldchen darf nur in
die angrenzende Teichanlage eingeleitet werden, sofern der
schadiose AbfluB der eingeleiteten Niederschlagswisser
sichergestellt ist. Fiir die Einleitung ist ein Antrag auf
wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 7 WHG bei meiner Unteren
Wasgserbehorde zu stellen,

Altlastensituation:

Fur das og. Plangebiet liegen weder Erkenntnisse noch Hinweise zu
Altlasten bzw. altlastenbedingten Beeintrachtigungen vor, so daB
bzgl. der Altlasten-/Altlastenverdachtssituation keine Bedenken
gegen das Vorhaben bestehen.

Aus brandschutztechnischer Sicht bhestehen keine Bedenken.
Anregungen werden nicht vorgebracht.

Im Auftrag '

Holzhkimer
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Datum

ﬁ-—:_-‘; Kreis Mettmann
Postanschrift: Krsisverwallung Meltmann - Postfach - 40806 Meltmann Der Landrat

Birgermeister

-der Stadt Haan

Planungsamt
Alleestrafie 8

42782 Haan
18.05.2006 Auskunftensit  Herr Zellin
63-2/11-12 Ze Zimmer 2,105
17.07.2006 Tel 02104 95_ 2607
Fax02104 8 5602
Bitta gaban Sie bei feder emay  joerg.zellin@krreis-mettmann.de

Antwort das Aktanzaichen an,

Bebauungsplan Nr. 143 , Windhdvel” und 20. Anderung des Flachennutzungsplanes
Benachrichtigung von der Ausiegung und Beteiligung, §§ 3 {2), 4 (2) Baugesetzbuch
{BauGB)

Zu der cg. Planungsmalinahme dufere ich mich wie foigt:

Aus Sicht meines Amtes fur Wirtschaftsforderung und Planung:

Die Fidche des Plangebietes liegt innerhalb des im Gebietsentwicklungsplanes dargesteliten
Allgemeinen Siediungsbereiches (ASB).

Die 20 Anderung des Flachennutzungsplanes hat die Anderung der dargestellten Wohnbaufidche
in Kerngebietsflache, die Anderung der dargestellten Grunflache in Kerngebietsflache sowie die
Anderung der Fiéche fiir den Gemeinbedarf in Wohnbauflache zum Inhalt.

Die 20. Anderung des FNP wurde auf dem Dienstweg zwecks Anpassung der

Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 32 (5) LPIG ohre
regionalplanerische Bedenken an die Bezirksregierung weitergeleitet. Mit Verfugung vom
29.05.06, Az.: 61.55.01-2202 hat diese gegen die 20. Anderung keine regionaiplanerische
Bedenken vorgebracht.

Das Interkommunale Einzelhandelskonzept fir den Kreis Mettmann empfiehlt, die Innenstadt
Haans als zentralen Versorgungsstandort zu stirken und die Versorgungsstruktur zu verbessern.
Es nennt ausdricklich den innenstadtischen Standort ,\Windhével*.

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 143 wird paraliel zur 20. Anderung des Fldchennutzungsplanes
durchgefihrt. Der Bebauungspian wird somit aus der 20. Flachennutzungsplanidnderung
entwickelt.

Es werden keine Anregungen vorgebrachs.

Dienstgebiude Fax (Zeniraig) Homepage Besuchszeit Konten

Goethest. 23 0210498 4444 www kreis-mettmann.de 8.3C bis 12.00 Uhr Kreissparkasse Disseldorf

40822 Mettmann E-Mail (Zenmale) und nach Vereinbarung Kto. 1 000 500 BLZ 301 502

{Lieferadresse) kme@kreis-metimann.de StraBenverkehrsamt H

Telefon {Zentrale) 7.30 bis 12.00 Uhr und Postbank Essen

02104_99_0 Do. von 14.00 bis 17.30 Uhr Kio. 852 23438 BLZ 350 100
43
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Rlatt 0 Der Landrat

Aus Sicht des Umweltamtes:
Untere Landschaftsbehérde:
Landschaftsplan:

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete werden nicht beruhrt/Gberplant.

Umweltprifung:
Die Inhalte des Umweltberichtes sind aus hiesiger Sicht ausreichend.

Eingriffsregelung:

Die Planung bedingt Eingriffe in Natur und Landschaft, fir deren Kompensation ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LBP) erarbeitet wurde.

Anregung:

Flr die geplante Ersatzpflanzung von 84 Baumen soiiten nur heimische und standortgerechte
Baume 1. Ordnung verwendet werden.

Arenschutz.

Der LBP beinhaltet unter Punkt 2.7.3 eine gutachterliche Aussage, dass im Plangebiet ,keine
besonders oder streng geschitzten Arten der Faunza" aufgefunden wurden.

Es wird somit davon ausgegangen, dass Nist-, Brut-, Wehn- oder Zufluchistatten streng
geschitzter Arten gemaf § 10 Absatz 2 Ziffer 11 BNatSchG sowie eurcpaischer Vogelarien
gemal Anhang ! oder Artikel 4 Absatz 2 der Richtfinie 79/409/EWG ~ Vogelschutz-Richtlinie (V-
RL) nicht betroffen sind.

Untere Wasser- und Bodenschutzbehiérde:

1. Untere Wasserbehérde:

Gegen eine Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht
keine grundsatzlichen Bedenken.

Unter Ziffer 4 der Begriindung zum Bebauungsplan 143 ,Windhdvel" wird zur technischen Ver-
und Entsorgung angeflhrt, dass das Plangebiet an das bestehende Kanaisystem angeschlessen
werden kann. Unter der Voraussetzung, dass das verhandene Netz den Anschluss der Flachen
vorsieht und ausreichend leistungsfahig ist, bestehen kaine Bedenken gegen den Bebauungsplan.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Einwirkungen auf das
angrenzende Gewdsser Sandbach zu erwarten.
2. Untere Bodenschutzbehdrde:

Im Plangebiet befinden sich keine Fiachen, die als Altlasten bzw. Altiastenverdachtsflidchen im
Altiastenkataster des Kreises verzeichnet sind.

Nach den Ergebnissen der flachendeckenden Altsténdorterfassung des Kreises Mettmann
befinden sich im Plangebiet die im formellen Altstandortverzeichnis des Kreises erfassten
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Altstandorte Nr. 62760, 22827, 30718, 22757 und 30361, bai denen aufgrund der friheren
Nutzungen und den allgemeinen Erfahrungen mit Altstandorten ein Altlastenverdacht besteht.
‘Diese Altstandorte sind bisher noch nicht untersucht worden. Ein Auszug aus dem
Altstandortverzeichnis und die Flachenreporte zu den Altstandorten mit Detailinformation zur
Nutzungsgeschichte sind 3-fach beigefigt.

Es wird angeregt, bei den Altstandorten in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Erstbewertungen zur Gefahrdungsabschatzung durchfGhren zu lassen, die Fiachen im
Bebauungsplan zu kennzeichnen und im Bebauungsplan den Hinweis aufzunehmen, dass die
Untere Bodenschutzbehdrde in baurechtiichen Verfahren, die die Alistandorte betreffen, zy
beteiligen ist.

Aus Sicht des Kreisgesundheitsamtes:

Fir den BP wurde ein Verkehrs- und Schaligutachten (Ing.gesellschaft fir Verkehrswesen, vom
Marz 2000) ersteilt, in dem u.a. die Auswirkungen der geplanten Einkaufspassage auf die
Urmngebung ermittelt wurden. Berticksichtigt wurden hierbei die Immissicnen aus der gewerblichen
Nutzung (Anlieferverkehr, Nutzung der Parkbereiche u.a.), die aus der Gewerbenutzung
entstehenden Verkehrsgerausche auf den &ffentlichen Strallen sowie die Immissionen aus der
vorgesehenen Anderung der dffentlichen Straften.

Festgestellt wurde hierbei auch, dass Teile des BP-Gebietes {Bestandsbebauung) auch zum
jetzigen Zeitpunkt schon stark mit Verkehrslarm der Bahnhofsir, und Kaiserstr. (B 228) vorbelastet
sind; die schalltechnischen Crientierungswerte des Beiblaites 1 zur DIN 18005 Teil 1 werden in
den entsprechenden Bereichen (als MK-Gebiete fesigesetzt) - teilweise erheblich ~ Oberschritten
(tagsUber bis zu 7, nachts bis zu 12 dB(A)). Gesunde Wohnverhéltnisse sind in den
entsprechenden Bereichen daher nur eingeschrankt gegeben.

Nach den Ergebnissen des Schallgutachtens ergeben sich aus der gewerblichen Nutzung
Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm nur im Bereich der
Anlieferung der Tiefgarage an der Schillerstrale, die durch eine Schailschutzwand (SSW)
ausreichend gemindert werden kdnnen. Diese SSW wurde auch im BP textlich festgesetzt.
Zur besseren Ubersichtlichkeit wird angeregt, diese SSW auch im BP zusatzlich zeichnerisch
festzusetzen,

Das Schallgutachten enthdlt ansonsten keine Aussagen Geer die Festsetzung ven
Schallschutzmatnahmen im BP-Gebiet zum Schutz vor dem (bereits bestehenden) Verkehrsidrm.
Im BP wurden aber ~ fur den Fall von baulichen Malnahmen - passive Schallschutzmalinahmen
festgesetzt (entsprechend der Larmpegelbereiche i bis V, mit fensterunabhéngigen
Luftungsaniagen fir alle Bereiche; in Teilbereichen (MK 8-Gebiet) und hinsichtlich der
Liftungsaniagen sind diese Mallnahmen z.T. hoher ais nach DIN 4108 / VDI 271%erforderlich).

In der Begriindung (Nr. 3.2, Immissionsschutz) und im Umweltbericht werden im Zusammenhang
mit der Larmbelastung die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse
genannt und dass, um diese Anforderungen einzuhalien, im BP daher passive
Schalischutzmafinahmen festgesetzt werden. Bei Festsetzung von MaBnahmen zur Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005 kénne in Bezug auf den Schallschutz von gesunden
Wohnverhaltnissen ausgegangen werden.

Diese Formulierungen sind nach Einschétzung des Gesundheitsamtes in dieser Form aber nicht
ganz richtig und soliten daher noch einmal Uberarbeitet werden.

Nach den Angaben in dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,sollten die Orientierungswerte bereits auf
den Rand der Bauflachen oder der tberbaubaren Grundstiicksflachen oder der Flachen sonstiger
Nutzung bezogen werden®. Je nach Stellung der Baukorper kénnen daher die Werte auch fiir
Freiflachen gelten. Die Orientierungswerte gelten aber nicht fir Innenrdume, sondern immer
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auflerhalb der Gebaude. Bei Uberschreitungen dieser Werte sind daher aktive
Schallschutzmalnahmen erforderlich, um die Schailpegel am Rand der Baufidchen und ggf. auch
in den Freibereichen zu mindern. Durch passive Schalischutzmalnahmen wird im Gegensatz
hierzu lediglich eine Minderung der innenschallpegel der Gebdude erreicht (bei geschlossenen
Fenstern); ein Schalischutz pei gedffneten Fenstern sowie der Freibereiche erfolgt nicht.

Eine Einhaltung von Orientierungswerten durch passive SchallschutzmaBnahmen ist daher nach
Einschatzung des Gesundheitsamtes nicht maglich. Nach dem Beiblatt 1 ,lassen sich in
vorbelasteten Bereichen, inshesondere bei varhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und in Gemengelagen, die Orientierungswerte oft nicht einhalten. We im Rahmen der Abwagung
mit plausibler Begrundung von den Crientierungswertan abgewichen werden soll, weil andere
Belange Gberwiegen, sollte maglichst ein Ausgieich durch andere geeignete Mafinahmen (z.B.
geeignete Gebdudeanardnung und Grundrissgestaitung, bautiche Schallschutzmalnahmen ~
insbesondere fir Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechilich abgesichert werden®,

Aus Sicht des Regiebetriebes fur Gebdaude und StraBien:

Es werden keine Anregungen vorgebracht,

Aus Sicht des vorbeugenden Brandschutzes:

Es werden keine Anregungen vorgebrachi.

Im Auftrag

Zellin
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Antwart das Aktenzeinnen an,

Bebauungspian Nr. 143 \Windhével! / Neuer Markt®
Erneute Auslegung gemaR § 4a (3) Baugesetzbuch (BauGB)

Zu der og. Planungsmafinahme aufiere ich mich wie folgt:

Aus Sicht meines Amtes fiir Wirtschaftsforderung und Planung:

Die Flache des Plangebietes liegt innerhalb des im Gebietsentwicklungsplanes dargesteilten
Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB).

Die 20 Anderung des Flachennutzungspianes hat die Anderung der dargestellten Wohnbauflache
in Kerngebietsflache, die Anderung der dargestellien Grinflache in Kerngebietsflache sowie die
Anderung der Flache fur den Gemeinbedarf in Wohnbaufliache zum inhalt,

Die 20. Anderung des FNP wurde von der Bezirksregierung Disseldorf mit Verfliigung vom
18.12.2008 genehmigt.

Das Bebauungspianverfahren Nr. 143 wird paraliel zur 20. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgeflihrt. Der Bebauungsplan wird scmit aus der 20. Flachennutzungsplananderung
entwickelt.

Das Interkommunale Einzelhandelskonzept fur den Kreis Mettmann empfiehlt, die Innenstadt
Haans als zentralen Versorgungsstandort zu starken und die Versorgungsstruktur zu verbessern.
Es nennt ausdrickiich den innenstadtischen Standort ,\Windhdvel”.

Die aktuelle Einzelhandeisuntersuchung durch die CIMA bestétigt die Vertraglichkeit des neu
geplanten Projekies mit der Haaner Innenstadt, wobei die genannte Verkaufstlache von 9.800 m?
das Maximum an neuer Verkaufsflache ist, das die Haaner Innenstadt vertragt.

Es wercen keine Anregungen zur erneuten Ausiegung vergebracht.

Aus Sicht des Umweitamtes:
Untere Landschaftsbehérde:

Zu den geanderten Inhalten werden keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

Dienstgebiude Fax {Zentrale} Homepage Besuchszeit Konten

Goethestr, 23 02104_99_4444 www kreis-mettmann.de 8.30 bis 12.00 Uhr Kretssparkasse Disseidorf
46822 Mettmann E-Mail {Zentraie) tnd nach Vereinoarung Klo. 1 000 500 8LZ 301 502 00
(Ueferadresse) kme@krels-matimann de StraRenverkehrsamt Posthank Essen

Telefon [Zenlrale) 7.30 bis 12.00 Uhr und Kio. 852 23-438 BLZ 360 100 43
2104 59 0 Do von 1400 bis 17.30 Uhr e e



a...{YE,__-_,-‘ Kreis Mettmann

'3
Blatt 2 Der Landrat

Untere Wasser- und Bodenschutzbehérde:

Zum Bebauungsplan Nr. 143 wird auf die Stellungnahme vom 17.07.2006 verwiesen, die in Bezug
auf die Belange der Unteren Wasserbehotrde weiterhin gilt, da bei der erneuten Beteiligung keine
neden Aspekie hinzugekommen sind.

Aus Sicht des Kreisgesundheitsamtes:

In memer Stellungnahme zu dem Bebauungsplan Nr. 143 vom 17.07.06 hatte ich angeregt, die
Schallschutzwand im Bereich der Tiefgarage an der Schillerstralle im BP auch zeichnerisch
festzusetzen sowie Anderungen bei den Formulierungen in der Begrindung und im Umweltbericht
zu der Thematik ,gesunde Wohnverhéltnisse” und ,passive Schalischutzmalinanmen®
durchzufihren (naheres siehe o.g. Stellungnahme).

Da keine Anderungen im Bebauungsplan erfolgt sind, gelten diese Anregungen weiterhin,

Im Aufirag

O
Zellin

0003544
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Krels Mettmann

Der Landrat

klaus.saxier@kreis-mettmann.de

Bebauungsplan Nr. 143 |, Windhovel / Neuer Markt"
Erneute Auslegung geméaf § 4a (3) Baugesetzbuch (BauGB)

Zu der og. Planungsmaflinahme dufiere ich mich wie foigt:

Aus Sicht des Umweltamtes:
Auf die bisher abgegebenen Stellungnahmen wird verwiesen.

Untere-Wasserbehdrde:

Es werden keine Anregungen zur emeuten Auslegung vorgebracht.

Untere Bodenschutzbehdérde:
Es werden keine Anregungen zur ermeuten Auslegung vorgebracht.

Untere Immissionsschutzbehérde:
Es werden keine Anregungen zur erneuten Auslegung vorgebracht.

Aus Sicht des Kreisgesundheitsamtes:
Zu der og. Angelegenheit werden keine Anregungen zu den gednderten oder erganzten Teilen
des Bebauungsplanes vorgebracht.

Aus Sicht der Wirtschaftsférderung:
Es werden keine Anregungen vorgebracht, =

Aus Sicht des Planungsamtes:
Untere Landschaftsbehérde:
Zu den geénderten inhalten werden keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

Planungsrecht:

Es werden keine Anregungen zur erneuten Auslegung vorgebracht.

Im uftrag L {_
Xter ™

Dienstgebdude
Goethestr. 23
40822 Metimann
(Lieferadresse)

Telefon (Zentrale)
NN 89 0

02104_99_4444

Homepage

www kreis-mettmann.de
E-Mail (Zentrale)
kme@kreis-metimann.de

Besuchszeit

8.30 bis 12.00 Unr

und nach Vereinbaning
Strafienverkehrsamt
7.30 bis 12.08 Uhr und

B uan AL AN mie 417 AN | by

Konten

Kreissparkasse Disseldorf

Kto. 1000 500 BLZ 301 502 00
Postbank Essen.

Kio. 852 23438 BLZ 360 100 43
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landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen

Landiesbetrich StraBeaben Nordthein-Westsi , Niederlassung Essen

Nisderlassung Essen * Postfach 102343 * 45023 Essen

Stadt Haan

Postfach 16 65 Kontakt:  Herr Raabe

42760 Haan ' : Telefon:  0201-7298-363
Fax: 0201-7298-330

s, E-Mail: v
: STADT HAAN\ Zeichen:  4300/40400/2.10.07.06_BP143/FNP

(Bei Antworten bitte angeben.)
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Bauleitplanung - Beteiligang nach § 4 (2) und § 3 (2) Baugesetzbuch

hier: Bebauungsplan Nr. 143 , Windhovel* und 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Haan ,

Ihr Schreiben vom 18.05.2006, Az.: 61-bo
Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir die vorgesehene VerkehrserschlieBung des Plangebietes (Variante 1) sind die nachstehenden
Auflagen und Bedingungen zu beriicksichtigen:

- Die straBen- und verkehrstechnische Entwurfsplanung ist mit der StraBenbauverwaltung abzu-

stimmen. ‘

\Ef)ie erforderlichen MaBnahmen innerhalb der KaiserstraBe (B 228) sind nach den Vorgaben

' der Niederlassung Essen im Rahmen einer ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der
Stadt Haan und der StraBenbauverwaltung zu regein.
Der Erhaltungs- und Unterhaltungsmehraufwand fiir die Ergénzung sowie Emeuerung der
StraBenflichen, der Lichtsignalanlagen und der anderen Bestandteile der BundesstraBe 228
sind der StraBenbauverwaltung nach § 13 (3) FernstraBengesetz zu erstatten.
Alle Anbindungen sind als 6ffentliche Straflen (GemeindestraBen) zu widmen.
Die Kostentragung fiir die Umsetzung der ErschlieBungsvariante 1 richtet sich nach dem Ver-
anlassungsprinzip sowie nach § 12 (1) Fernstra3engesetz.

\'T)ie zu optimierenden Verkehrsabléufe auf der KaiserstraBe sind durch Anpassung der Mikro-
simulation zu dokumentieren. .

- Die Zufahrt zum Parkhaus mit den Rampen und der Anlieferung sind so zu gestalten, dass ein
Riickstau bis an die Einmiindung KaiserstraBe ausgeschlossen werden kann. ’

- Zur Wahrung des Verkehrsflusses und wegen der kurzen Knotenpunktabstinde ist entlang der
KaiserstraBe, insbesondere im Abschnitt zwischen der geplanten neuen Anbindung und der
SchillerstraBe ein absolutes Halteverbot auch fiir den Anlieferungsverkehr textlich festzuset-

zZen.
StraBen NR W-Betricbssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Niederlassung Essen
Telefon: 0209/3808-0 » Henri-Dunant-Strafic 9 - 45131 Essen
Internet: www.strassen.nrw.de - E-Mail: kontaki@strassen.nrw.de Postfach 102343 + 45023 Essen
Telefon: 0201/7298-1
WestLB Dusseldorf > BLZ 30050000~ Konto-Nr 4005815 e




- Da zur ErschlieBung des Bebauungsplangebietes der Verkehrsraum auf der Kaiserstrae um-
gestaltet werden muss, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von der Parzelle Nr. 362
bis zur Einmiindung der Schillerstrale um die StraBenverkehrsfliche der B 228 zu erweitern.
Die Umgestaltung ist im Plan nachrichtlich darzustellen.

Mit freundlichen Griiflen

?@Iag .
7 |

Olaf Raabe
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StraBen.Nww.

Landesbetrieb SiraBenbau Nordrhein-Westfalen

1 . Ioch A_“I_SL Q. I et ot v'" o,
Phanumgy- und Bascenter Rubr
Postfach 102343 - 45023 Essen

Planungs- und Baucenter Ruhr

Kontakt: Herr Raabe

Stadt Haan ' Telefom:  0201-7298-368
Postfach 16 65 : Fax: 02017298484
42760 Haan S1ADT H AAN B Mai:
Zeichen:  4300/40400/Ra/2.10.07.06_BP143
Emg 0 g- Jan- 2007 (Bei Antworten bitte angeben.)
. Datum:  08.01.2007

' Amt
R -

Bauleitplanung - Beteiligung nach § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch
hier: Bebauungsplan Nr. 143 ,,Windhovel/Neuer Markt
Thr Schreiben vom 07.12.2006, Az.: 61-bo

Sehr geehrte Damen und Herren,

die mit Schreiben vom 20.06.2006 genannten Auflagen und Bedingungen fiir die Verkehrsanbindung des Be-
bauungsplanes sind auch fiir die geanderte Fassung bindend.

Die VerkehrserschlieBung mit den erforderlichen Anpassungen im betroffenen Streckenbereich der B 228 (Kai-
ser-/BahnhofstraBe) sind rechtzeitig vor Baubeginn auf Grundlage von Leistungsnachweisen und Simulations-
untersuchungsergebnissen mit dem Landesbetrieb Strafienbau NRW zu regeln. '

Mit freundlichen GriiBen
Im Aufirag

OIafRaabE:\

StraBen NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Planungs- und Bancenter Ruhr

Telefon: 0209/3808-0 )

Tnternet: www.strassen.nrw.de - E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de Henri-Dunant-StraBe 9 - 45131 Essen
Postfach 102343 - 45023 Essen

WestLB Disseldorf - BLZ 30050000 Konto-Nr 4005815 Telefon: 0201/7298-1
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Von: "Rolle, Peter” <rolle@einzethandelnrw.de>

An: <Planungsamt@stadt-haan.de>

Datum: 08.05.08 09:22

Betreff: AW: Bebauungsplan Nr. 143 "Windhdvel/Neuer Markt, hier: ergénzendes Verfahren zur

Behebung von Fehlern, § 214 BauGB

Sehr geehrte Damen und Heneﬁ,

wir begriiten die Anpassung des Bebauungsplanes Nr. 143 Windhdvel/Neuer Markt an den § 24 a des '
Landesentwickiungsprogramms (LEPro) sowie textlichen und inhaltlichen Anderungen und beziehen uns
auf die gemeinsam mit der Haaner Werbegemeinschaft am 28.03.2007 abgegebene Stellungnahme und

. verweisen nochmals ausdriicklich, dass wir dem Vorhaben nur dann zustimmen, wenn die gleichzeitige

Umsetzung der MaRnahmen zur Stirkung der Innenstadt erfoigt.

Mit freundlichen GriiRen
Pster Rolle
Geschéftsstellenieiter

-—Urspriingliche Nachricht—

Von: Planungsamt [mailto:Planungsamt@stadt-haan.de]

Gesendet: Mittwoch, 23. April 2008 11:02

An: Planungsamt :

Betreff: Bebauungsplan Nr. 143 "Windhdvel/Neuer Markt, hier: ergénzendes Verfahren zur Behebung von
Fehiern, § 214 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss des Rates der Stadt Haan
hat am 15.04.2008 beschlossen, die o. g. Planung emeut &ffentlich
auszulegen.

Entsprechend § 3 (2) BauGB teile ich lhnen mit, dass die &ffentliche
Auslegung in der Zeit vom 24.04.2008 bis zum 09.05.2008 durchgefihrt
wird. Dabei kann wihrend folgender Stunden im Planungsamt, Zimmer 107,
Verwaltungsgebéude Alleestralle 8, Haan, Einsicht in die Planunteriagen
genommen werden:

- Montag, Dienstag, Mittwoch von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr

bis 15.30 Uhr, Donnerstag von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr und von 13.00 Uhr
bis 18.00 Uhr, Freitag von 8.00 Uhr bis 12.30 Uhr.

Die Inhalte des Planentwurfs, der Begriindung und Angaben, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sind der Anlage zu
entnehmen. Im Rahmen der Beteiligung gemaR § 4 (2) BauGB erwarte ich
lhre Stellungnahme bis zum letztgenannten Datum.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der
Beschlussfassung iber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben. Es wird
darauf hingewiesen, dass der Antrag einer natlirlichen oder juristischen
Person nach § 47 Verwaltungsgerichtsordnung, der den Bebauungsplan zum
Gegenstand hat, unzuléssig ist, wenn die den Antrag stellende Person nur
Einwendungen geltend macht, die sie im Rahmen der ffentlichen Auslegung
(§ 3 (2) BauGB) nicht oder verspétet geltend gemacht hat, aber hatte

000532
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Herrn X Rheinischer Einzelfandals.
' ' tund Dlansneistungsverband

Birgermeister von Bovert :
Die Herren Fraktionsvorsitzenden des Rates Am Offers 3

der Stadt Haan 42551 Valbert
. ' ' Tel, (02051) 4527
‘ ‘ Fax (02051) 57395 '
via Fax/ e-mail velbert@einrathandeinrw.de

Geschaftustelle Krols Mettmaos

“Velbert, 28.03.2007.

Einkaufszentrum ,,WIndhavelpassage“ :
Gemeinsame Stellungnahme mit der Haaner Werbegemeinschaft

Sehr geehrte Herren,

die Haaner Werbegemeinschaft und der REHDV haben in den Gespréchen am 16.01.
und 07.03.2007 mit lhnen sowle in den Stellungnahmen des REHDV zum
Flachennutzungsplan und der Bauleitpiang vom 25.07, und 22.12.2006 immer wieder
Zum Ausdruck gebracht, dass die Errichtung eines Einkaufcenters an dém geplanten Ort
in der Stadtmitte den Standort Haan nachhaltig stdrken und die Zentralitat von Haan
deutlich verbessern wirgd. Allerdings haben wir bej der geplanten Gréfsenordnung von
8.600 gm auf eine nicht unerhebliche Uberdimensionierung fur die Stadt Haan und damit
auch auf die Gefahr der Umsatzeinbuen fur den bestehenden Einzelhandel
hingewiesen. Viele Betriebe, die bereits jetzt am Existenzminimum . leben, miissen
aufgeben, es sind Leersténde zu beflrchten. Wir hielten und halten die ,Worst-case-

etrachtung” des Gutachters fir wahrscheinlich. Hierauf - hatten’ wir warnend
hingewiesen, Aus unserer Sicht halten wir eine GréRenordnung von 8.000 — 8.500 gm far

Dennoch haben alle Parteien dem Bau des Einkaufscenters in der Grarsenordnung von
8.600 gm Verkaufsfische im Planungsausschuss am 06.03.2007 Zugestimmt, eine
Zustimmung des Rates der Stadt Ende Marz 2007 ist zu erwarten, Wir nehmen dies zur
Kenntnis und raten dringend - wenn es bej der genannten Grc')fsenordnung bleiben soll -
folgende Fakten in ihre Beschliisse einzubeziehen: :

1. Die Verkaufsflichen des Centers in Héhe von 9.600 gm soliten zwingend Gber die
Bauleitplanung/stadtebaulichen Vertrag abgesichert und festgeschrieben werden, .

2. Die Feétschreibung und Absicherung (ber einen stédtebaulichen Vertrag der .vom
Gutachter im Rahmen des Innenstadtkonzepts empfohlenen und eingeforderten
MaRnahmen zur Stérkung des Einzelhandels in der Innenstadt:

40479 Discoidor? 41236 Ménchengtadisach 41450 Neuss . A2681 Solingen 42551 Velbart
Kalserstrade 42a Mitlensirane 129 Friedrichstra8e 40 Kblner itrate g A Offers 3
Tel. (0211) 49806-0 Tal. (02156) 2529 Tel, (02131) 21041 T, {D212) z22 750 Tel. (02051) 4527

Fax (D211) 4980636 Fax (0216€) 250 35 Fax {02131) 104982 Fax (0212) 205 100 Fax {02051) 57395
. Mallzontcuis: info@einzethandeinrw.de |




TerOL F.UUL /002

o Bereitstellung von finanziellen Mittein fur eine attraktivere Gestaltung des
Neuen Marktes mit seiner wichtigen Verbindungsfunktion,

* MarketingmaBnahmen Zum gezielten Abbau von Angebotsiticken big hin
zum ,,Leerstandsmanagement“ (Bereitstellung von Personal),
Bereitsteliung von finanziellen Mitteln fur die «M&blierung* der Innenstadt,

* Finanzielle Unterstiitzung  bei «Events' und ‘der damit verbundenen
Erhohung der Erlebnisqualitat, . -

* Bereitstellung von finanziellen Mittel for die Vérbesserung des
Erscheinungsbildes der Stat Haan, . '

* Unterstiitzung der WG beij dér Auenwerbung fiir aine starkere Profilierung
Haan's als Einkaufsstadt. '

3. Bessere Einbindung der Fa, Strauss,

Nur eine gleichzeitige Umsetzung und konsequente BerUcksichtiung der

vorgeschlagenen MaBnahmen kann die schlimmsten Auswirkungen fir den bestehenden
Einzelhandel zumindest abmildern. .

| Unter der Voraussetzung, dass die genannten Punkte seitens der Stadt erfiilit wefden,

kénnen wir dem Projekt zustimmen.
Mit freur}dlichen Grien

Peter Rolle
Geschéftsstelienleiter
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Rheinischer Einzethandeis-

Herm

und Dienstieistungsverband

Rautenberg Geschéftsstelle Kreis Mettmann

Planungsamt der Stadt Haan

Am Offers 3
42551 Velbert

Postfach 1665 Tel. (02051) 4527
Fax (02051) 57395

42760 Haan

vefbert@einze!hande!nnﬂ. de

Velbert, 25.07.2006.

Stellungnahme des Rheinischen Einzelhandels- und
Dienstleistungsverbandes zum Bebauungsplan Nr. 143 »Windhdvel“ und
der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes

Sehr geehrter Herr Rautenberg,

zunéchst bedanken wir uns fiir die mit dem Wirtschaftsférderungsamt (Frau
Fleischauer) abgestimmte Verlangerung der Beantwortungsfrist zur ocben
genannten Planung. '

Grundsatziich stimmt der Einzelhandels- und Dienstleistungsverband der
Ansiedlung eines Einkaufszentrums im , Windhovel-Geldnde* zu. Allerdings
. melden wir erhebliche Bedenken im Zusammenhang mit der geplanten
Gréf3enordnung des Einkaufszentrums an.

Wie aus lhrer Begriindung zur 20. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Bereich ,Windhével/Schillerpark” vom 27.02.2006 hervorgeht, plant die Stadt
Haan im gesamten Plangebiet die Bruttoverkaufsflache von ehemals 5700 m?
auf nunmehr 9900 m? anzuheben. Gleichzeitig soll die Gesamtzahl der
Stellplatze im Planungsgebiet gegeniiber vormals 240 auf nunmehr 540
gesteigert werden. Unseres Wissens nach bestand Konsens dartber, dass die
4200 m? mehr an Verkaufsflache aligemeine Zustimmung sowohl der IHK als

~ auch des Einzelhandels fand. ' ‘
Nunmehr plant der Projektentwickler nur fur das Einkaufszentrum eine
Flachenerweiterung auf bis zu 9300 m? Geschossfléache. Hier befurchtet der
Rheinische Einzelhandels- und Dienstleistungsverband, dass die Verdopplung
der urspriinglich geplanten Verkaufsflache zu einer nicht zu vertretenen
Schadigung des ansassigen Einzelhandels fuhren und ein Sterben des
vorhandenen Einzelhandels mit sich bringen wird. Es ist nicht auszuschlieen,
dass es bei einer derartigen Verkaufsflachenerweiterung eine erhebliche
Sortimentsiiberschneidung mit dem bereits bestehenden Einzelhandel in Haan
geben wird.

Geht man von dem urspriinglichen Konsens von 4200 m? Verkaufsfliche aus,
durfte bei der Annahme, dass 2/3 der Geschossflache (blicherweise als
Verkaufsflache genutzt wird, die Bruttogeschossflache nicht mehr als 6300 m?
betragen. Allerdings zeigen die Erfahrungen der letzten Jahre, dass die bisher
angenommenen 2/3 langst nicht mehr zutreffen, sondern vielmehr % der

40479 Diisseldorf 41236 Ménchengladbach 41460 Neuss 42651 Solingen
KaiserstraBe 42a MihlenstraBe 129 FriedrichstraBe 40 Koiner StraBe 8
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Geschossflache als Verkaufsflache genutzt wird. Somit dirfte die

Bruttogeschossflache 5600 m?2 nicht Ubersteigen. Unsere Erfahrungen aus der

Praxis decken sich mit den Beschilussen, Entscheidungen und Urteilen des
Bundesverwaltungsgerichts und von Oberverwaltungsgerichten:

1. Beschiuss des Bundesverwaltungsgerichts vom 28.07.1989, wonach
- von einer Relation 2/3 Verkaufsflache, 1/3 Nebenflache ect.
Ausgegangen werden kann.

2. Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Schieswig-
Holstein vom 01.04.2004, wonach Nebenflichen zu Gunsten von
Verkaufsflachen reduziert werden.

3. Urteil des Oberverwaltungsgerichts fur das Land NRW vom
05.09.1997, wonach die Verkaufsflaichen mindestens 2/3, eher % der
Geschossflache betragt.

Wir hatten unsere Bedenken bereits in der &ffentlichen Anhérung vom
30.03.2006 bei der Vorstellung der Planung des Einkaufszentrums durch die
Immobilien Treuhand GmbH geéuRert.

Dari{iber hinaus sind wir der Auffassung, dass die derzeitige Planung in Haan,
der im INTEC Gutachten fur die Stadt Haan zu vertretenden
Verkaufsflachenerweiterung von 5000 m?, véilig widerspricht.

Zusammenfassend sind wir der Auffassung, dass die Errichtung eines
Einkaufszentrums in der Haaner innenstadt die Stadtentwickiung der
Gesamtstadt in den nachsten Jahrzehnten nachhaltig pragen wird. Als
Entscheider Gber die Entwickiung bitten wir Sie, auf den Investor einzuwirken,
die geplante GréRBenordnung des Einkaufszentrums noch einmal zu
Uberdenken und nur eine Planung entsprechend der oben aufgefiihrten
Geschossflache zuzulassen. ‘

Die hier getéatigten Aussagen stellen zweifellos eine grobe Betrachtungsweise
dar. Um genauere Wertungen vornehmen zu kénnen, ist es sicherlich
erforderlich, eine entsprechende gutachterliche Einzelhandelsstrukturanalyse
in Auftrag zu geben. Wir sind davon (iberzeugt, dass sich die von uns
angemeldeten Bedenken durch die genannte Strukturanalyse bestétigen
werden. Im Interesse des langfristig gewachsenen Haaner Einzelhandels,
bitten wir um dringende Beriicksichtigung unserer Bedenken. Fur Rickfragen
stehen wir lhnen gerne zur Verfugung.

Mit 17\mdli/c/?en riilRen

Peter Rolle
Geschéftsstellenleiter
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Einzelhandeis- und Dienstieistungsverband - Am Offers 3 - 42551 Velbert

Rheinischer Einzelhandeis-
und Dienstleistungsverband

“Herrn
Rautenberg ) Geschéftsstelle Kreis Mettmann
Am Offers 3
Planungsamt der Stadt Haan 42551 Velbert
Postfach 1665 Tel. (02051) 4527
Fax (02051) 57395
42760 Haan velbart@einzelhandeinrw.de

Velbert, 22.12.2006.

Stellungnahme des Rheinischen Einzelhandels- und
Dienstleistungsverbandes zum Bebauungspian Nr. 143 ,,Windhével“

Sehr geehrter Herr Rautenberg,

mit Schreiben vom 8.12.2006 iberreichten Sie uns den geénderten
Bebauungsplanentwurf nebst Begriindung im Zusammenhang mit der
erneuten Auslegung des Planes und der entsprechenden Beteiligung gemag §
4 a (3) Baugesetzbuch.

Wir hatten bereits eine Stelilungnahme zum o.g. Vorhaben in Zusammenhang
mit der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes am 25.07.2006 abgegeben,
auf die wir uns mit dieser Stellungnahme voll inhaltlich beziehen.

Das zu Uberplanende Gebiet befindet sich im westlichen Teil der Haaner
Innerstadt. Es grenzt an die Schillerstrale, den neuen Markt und die
KaiserstraRe. Mit Ausnahme der SchillerstraBe, wo ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden soll, ist ein Kerngebiet mit einzeinen
Planbereichen geplant ( MK1 — MK 8). Eine vertikale Gliederung des MK1 ist
vorgesehen, weil fir das zu errichtende Einkaufszentrum nur die

- Verkaufsflachen im Erdgeschoss und im darunter liegenden Geschoss
zulassig sein sollen. ‘

Bei einer Uberbaubaren Grundstiicksflache von ca. 13.200 gm sollen im
Erdgeschoss 13.550 gm und im darunter liegenden Untergeschoss 13.200
gm, also insgesamt 26.750 gm Brutto — Geschossfléche entstehen. Nach
Abzug aller Nebenfléchen ergibt sich eine Hauptnutzfléche von 14.400 gm
und nach einem weiteren Abzug von 1/3 fur Lager, Sozialrdume und
Nichtverkaufsflachen, ergibt sich eine Verkaufsflache von 9600 gm.

Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 13.07.2006 ausgefihrt, ist nicht
auszuschliefen, dass die in der Begriindung des Bebauungsplanes
angegebenen 9600 gm weit Uberschritten werden kénnten. Wir hatten bereits
darauf hingewiesen, dass in nicht seltenen Fallen fiir die Nebenflachen nur Ya
der Brutto — Geschossflache angesetzt werden, sodass ausgehend von
14.400 qm Hauptnutzflache nur 3600 gm als Nebenflache genutzt wird und
die tatsachliche Verkaufsflache sogar 10.800 gm betragen kdnnte. Da selbst
der Gutachter in seiner , worst- case Betrachtung, die er fir mégiich hélt, bei

40479 Diisseldorf 41236 Ménchengladbach 41460 Neuss 42651 Solingen
KaiserstraBe 42a MahienstraBe 129 FriedrichstraBe 40 K&iner StraBe 8
Tel. (0211) 49806-0 Tel. (02166) 2929 Tel. (02131) 21041 Tel. (0212) 222 750
Fax (0211) 49806-356 Fax (02166) 250 35 Fax (02131) 104982 Fax (0212) 205 109
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einer VerkaufsflichengroRe des Centers in Héhe von 9600 gm deutlich zum
Ausdruck gebracht hat, dass eine Umsatzverlagerung von 10 % zu erwarten
ist und mit einer starkeren Sortimentsausrichtung in den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel, Textil oder Elektrowaren, Umsatzeinbuf3en oder sogar
Betriebsaufgaben nicht auszuschlieflen sind. Eine mégliche Ausweitung auf
die genannte GréRenordnung von 10.800 gm wirde die Aussage des
Gutachters noch verstarken. ~

Der Rheinische Einzelhandels- und Dienstleistungsverband filrchtet, dass die
gewachsene Struktur des kieineren und mittleren Einzelhandels in Haan bei
einer Festsetzung in der genannten GréRBenordnung zu stark in
Mitieidenschaft gezogen wird und somit aufgeben muss. Damit misste mit
erheblichen Leerstéanden gerechnet werden. Wir kdnnen daher dem
Bebauungsplan in der genannten GréRenordnung nicht zustimmen.

Mit fre;,tﬁdlichen GriRen
/

/

Petet Rolle
Geschaftsstellenleiter
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Bauleitplanung dex Stadt Haan

20. Anderung des Flichennutzungsplanes

Bebawungsplan Nr. 143 ,,Windhovel”

hier: Formliche Offenlage dex Planentwiirfe im Zeitranm vom 22.05.2006 bis zum
23.06.2006

Sehr geehrte Damen 1nd Herren,

wie Ste wissen, vertreten wir in den o.a. Bauleitplanverfahren die rechtlichen Interessen der

. S chillerstraie §8,42781 Haan,
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Der Entwurf zur 20. Andcnmg des Flachennutzungsplans sowie der Entwurf zum. Bebau-

ungsplan Nr. 143 "Windh6vel” liegen in der Zeit vom 22.5.2006 bis einschlieBlich zum
23.6.2006 Sffentlich aus.

Ziel det initiierten Bauleitplanung ist die Errichtung eines Einkaufszentrums mit deutlich
mehr als 10.000 m* Verkaufsfliche in der Innenstadt von Haan. Die geplante , Windhvel-
Passage® soll zwischen dem Schillerpark im Norden, dem Neuen Markt im Osten, dem siidli-
chen Windhovelplatz und den riickwirtigen Grundstiicksgrenzen der SchillerstraBe errichtet

- werden. Investor des projektierten Einkaufzentrums ist die ITG Immobilien-Treuhand GmbH
& Co, auf deren Kosten die insoweit notwendigen Bauleitplanverfahren durchgefithrt werden.

‘ Gegen diese jeweils jm Entwurf vofgestellte Bauleitplanﬁng und die daxin vorgesehenen Dar-
stellungen bzw. Festsetzungen nehmen wir innerhalb der Einwendungsfrist gemaB § 3 Abs. 2
S. 1 BauGB pamens und in Vollmacht unserer Mandantin wie folgt Stellung:

1.  Die vorgestellte Bauleitplanung der Stadt Haan hat schon deshalb keinen rechtlichen
Bestand, weil sie stidtebaulich nicht erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Banleitpline aufzustellen, sobald und
soweit-dics fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Demnach
1st die Gemeinde planungsbefugt, wenn sie hierfiir hinreichend gewichtige stadtebauli-

_che Allgemeinbelange ins Feld fihren kann. Welche stadtebaulichen Ziele sie sich setzt,
liegt grundsatzlich in ihrem planerischen Ermessen, d.h. sie ist erméchtigt, eine "Stadte-
baupolitik" entsprechend fhren stidtebanlichen Ordnungsvorstellungen zu betreiben.

; ‘ Mit Blick auf diese niedrige Schwelle, die fiir die Planungsbefugnis &ilt, sind Bauleit-
' plane bereits dann erforderlich, wenn sie nach der planerischen Konzeption der Ge-

meinde als erforderlich angesehen werden kSnnen.

Nicht erforderlich i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB sind jedoch solche Bauleitpline, die einer

© positiven Plamumgskonzeption entbehren und exsichtlich Zielen dienen, fiir deren Ver-
wirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind. Davon
ist beispielsweise anszugehen, wenn eine planerische Festsetzung lediglich dazu dient,
private [nteressen zu befriedigen oder eine positive stidtebauliche Zielsetzung vorge-
schoben wird.

Die i, Entwurf véfgestellte Bauleitplanung dient ausschlieBlich der Befriedigung der
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wirtschaftlichen Interesse der ITG Immobilien-Treuhand GmbH & Co, die an einer
moglichst profitablen Vermarktung der insbesondere wegen ihrer Lage im Innenstadt-
kern interessanten Flichen interessiert ist. Dieses rein wixtschaftliche Interesse kommt

0. der vorgestellten Bauleitplanung insbesondere darin zum Ausdruck, da8 im Entwunf
zum Bebammngsplan Nr. 143 die Festsetzung von Kerngebieten vorgesehen ist. Bereits
aus diesem Grund fehit der im Entwurf vorgestellien Bauleltplanung die stadtebauhche
Erforderlichkeit.

Auch sind weder der Begriindung zur Anderung des Flachenmutzumgsplans noch der -
Bebauungsplanbegriindung nachvollziehbare Griinde dafiir zu entnehmen, daB die initi-
» -ierte Bauleitplapung tatsachlich erforderlich ist. Soweit der Rat der Stadt Haan gema8
" . _ seinen Ausfiihrungen wnter Ziffer 1.7 der Bebaunngsplanbegriindung den Eindruck zu
erwecken versucht, da8 die Errichtung der "Windhovel-Passage” stidtebaulich erforder-
lich sei, um die vothandenen Verkaufsflachendefizite fir Giiter des kurz- und xmttelﬁ'l-
stigen Bedarf zu beheben, {iberzeugt seine Bcgrundung nicht. ‘

Det Rat der Stadt Haan beruft sich in diesem Zusammenhang auf dje Exgebnisse des
von der Gesellschaft fiar Wettbewerbsforschung und Handelsentwicklung mbE (GHW)
erarbeiteten Einzelhandelsgutachtens. Dieses ,,Interkommumnale Einzelhand&lékonzebt“
ist bereits im Februar 2000 im Auftrag des Kreises Mettmann und der Industrie- und
Handelskammer Diisseldorf erstellt worden.

‘Diese Prognose, die der Plangeber sich zu eigen gemacht hat, ist — wie nachfolgende
L Exrwigungen erweisen werden — nicht geeignet, den Nachweis dafiir zu erbringen, daB
@  dervon dem Rat der Stadt Haan unterstelltc Bedarf an weiteren Einzelhandelsflachen
' tatsachhch vorhanden ist.

Dies ist zum einen deshalb der Fall, weil das der Abwigungsentscheidung zugrundege-
legte Einzelhandelsgutachten zwischenzeitlich veraltet ist und seine Aussagen damit
zrom groBen Teil tberholt sind. -

© Mit Blick darauf, daB in den vergangen sechs Jahren, die seit Erstellung des Gutachtens
vergangen sind, weitere Einzelhandelsbetriebe in der Tonenstadt von Haan angesiedelt
Worden sind, wire es notwendig gewesen, diese aktuellen Entwicklungen in den Blick
zu nehmen und davon ausgehend den weiteren Bedarf an zusitzlichen innerstidtischen
Einzelhandelsflichen zu prognostizieren. Hatte der Rat der Stadt Haan im Rahmen sei-
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ner Planungsentscheidung den Bestand der derzeit in der Innenstadt vorhandenen Ein-
zelbandelsflachen nicht ausgeklamnmert, sondern ihn seiner gesetzlichen Verpflichtung
ehtsprechcnd in den Blick genommen, so hitte er ohne weiteres feststellen kénnen, daB
der unterstellte Bedarf an weiteren Einzelhandelsbetrieben nicht gegeben ist.

Zum anderen ist die Aussagekraft des Einzelhandelsgutachtens deshalb in Frage ge-

stellt, weil es liickenhaft ist. Zwar 14Bt das in Streit stehende Einzelhandelsgutachten

keine methodischen oder kalkulatorischen Febler erkennen. Die Unvc;llstindigkcit des

Einzelhandelsgutachtens folgt jedoch daraus, da8 es sich im Schwerpunkt mit der Situa-

tion des Einzelhandels im Kreis Mettmann auseinandersetzt und nicht spemﬁsch auf den
_4 . Einzelhandel in der Stadt Haan zageschuitten ist.

Sowcit die Gutachter sich auf S. 75 bis 90 ptmktuell mit der Binzelhandelssituation in
Haan auseinandergesetzt haben, bleiben ihre Feststellungen oberflachlich, weil thnen

‘ein konkreter Bezug zu den tatsichlich in der Stadt Haan vorhandenen Finzelhandelsbe-
trieben nicht zu entnehuoen ist. Insbesondere bleibt offen, wie sich die Ansiedlung von
weiteren Einzelhandelsbetrieben i in der Stadtmitte auf andere zentrale Vemorgungsbe-
reiche der Stadt Hazn auswukt.

Eine Baulmtplanung, die auf offensichtlich fehleghafter Tatsachcngnmdlage beruht, bat
rechtlich keinen Bestand und ist damit zom Scheitern verurteilt.

Soweit der Plangeber die Ausweisung zusitzlicher Einzethandelsflachen mit den Er-
| gebnissen des Einzelbandelsgutachtens begriindet, iberzeugen seiner Ausfiihrungen -
' . schlieBlich auch aus folgendem Grund nicht: ' '

Wihrepd die Gutacher fiir den Innenstadtbereich einen zusdtzlichen Bedarf an Einzel- - .
handelsflichen im Umfang von lediglich 6.900 m? Verkanfsﬂache prognostiziert haben
(S. 90 des Emze[handclsgutachtens), ermoglichen die im Bebammgsplancntvmrf vorge-
sehene Festsetzung der Kemgebiete und insbesondere die hier zom Ma8 der baulichen
Nutzung vorgesehenen Festsetzungen die Errichtung ciner Einkaufspassage, die nahezn
tiber die doppelte Verkaufsfliche verfagt. Die initiierte Banlejtplanung geht folglich
vollig am aktuellen Einzelbandelsbedarf vorbei.

Die vorgestellte Bauleitplanung der Stadt Haan verstdBt schlieBlich auch gegen das in
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"§2Abs. 2 BauGB verankerte interkommupale Abstimmungsgebot.

Das Gebot des § 2 Abs. 2 BauGB, die Bauleitpline bepachbarter Gemeinden aufeinan-
der abzustimmen, steht in engem Zusammenhang mit § 1 Abs. 7 BauGB n.F., und stellt
sich als eine besondere Ausprigung des Abwigimgsgebotes dar. Befinden sich benach-
barte Gemeinden objektiv in Konkurrenzsituation, so darf keine von ihrer Planungsho-
heit riicksichtslos zum Nachteil der anderen Gebrauch machen. Der Gesetzgeber bringt
dies in § 2 Abs. 2 BauGB unmifverstindlich zum Ausdruck. § 2 Abs. 2 BauGB liegt die
Vorstellung zugrunde, daB benachbarte Gemeinden sich mit ihrer Planungsbefugnis im .

* Verhiltnis der Gleichordnung gegeniiberstehen. Die Vorschrift verlangt emen Interes-

senausgleich zwischen diesen Gemeinden und fordert dazu eine Koordination der ge-
meindlichen Belange. Die Nachbargemeinde kann sich unabhingig davon, welche pla-
nerischen Absichten sie fiir ihr Gebiet verfolgt oder bereits umgesetzt hat, gegen unmit-
telbare Auswirkungen gewichtiger Art auf dem benachbarten Gemeindegebiet zur Wehr

 setzen, sofern nachteilige Answirkungen fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ord-

nung 1 der Nachbargemeinde zu befiirchten sind.

Stadtebauliche Konsequenzen einer Planung zeigen sich etwa dann, wenn eine Schédi-
gung des Einzethandels in der Nachbargemeinde die verbrauchernahe ‘Versorgung der
dortigen Bevélkerung in Frage stellt oder die Zentrenstruktur der Nachbargcmeiﬁde
nachteilig verindert. Im Zusammenhang mwit der Planung von Einzelhandelsprojekten
kann insoweit der AbfluB bislang in der Nachbargemeinde absorbierter Kaufkraft einen
wesentlichen Indikator darstellen. Der KaufkraftabfluB ist typischerweise die Kerngro-
Be, anhand derer die Intensitit der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt weden

kann,

Mit Blick darauf, daB dic ca. 29,000 Einwohner zahlende Stadt Haan unmittelbar von
den Stidten Erkrath, Hilden, Mettmann, Solingen und Wuppertal umg'eben.ist, hitte der
Rat der Stadt Haan weitere Untersuchungen dahingehend anstrengen miissen, ob und
gegebenenfalls welche Auswitkungen die Errichtung der "Windhovel-Passage” auf den
Einzethande] in den Nachbargemeinden hat. Hinzu kommt die Nihe zur Laodeshaupt-
stadt Dilsseldorf, der unter landesplanerischen Gesichtspunkten die Funktion eines
Oberzentrums zukommt. '

Der vorgwtcﬂtcn Bauleitplanung zufolge kann weder mit Sicherheit ausgeschlossen
werden, da8 der Einzelhande] in den Nachbargetneinden geschadigt wird noch kann mit

e

pags
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Sicherheit verneint wetden, daf die Zentrenstruktur der Nachbargemeinden nachteilig
verandert wird. '

3.  Die Umwandlung dex zwischen dem riickwartigen Bereich der KaiserstraBe und dem
Schillerpark gelegenen Grimflachen ist in keiner Weise mit der Bodenschutz-Klansel
des § 1 a Abs. 2 BauGB zu vereinbaren. Danach soll némlich mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden, Bodenvers:egehmgen sind auf das not-
wendige Mab zu begrenzen.

Stiidtebaulich nachvollziehbare Belange, die es rechtfertigen kénnten, die normative

‘ Grndentscheidung fiir den Bodenschutz in der Bauleitplamung zu iberwinden, sind
weder aus der Begriindung zum Flachennmzungsplan noch der Begrunduno zum Be-
bauunvsplan ersichtlich.

Gegenwirtig ist im Plangebiet eine ca. 6.500 m? groBe 6ffentliche Grinflache vorhan-
den. Die im Entwurf zum Flichennutzungsplan vorgesehene Darstellung weiterer Kern-
gebietsflichen wnd die im Entwurf zum Bebauungsplan vorgeschene Festsetzung weite- .
rer Kerngebiete haben zur Folge, daB diese fir den Tunenstadtbereich wichtige Griinfla-
che zum grofBen Teil versiegelt werden. Bei Verwirklichung des projektierten Einkauf-
zentrums verbleibt eine Grinfidche von lediglich 930 m. '

Die Ausfilhrungen des Rates der Stadt Haan in den jeweiligen Planbegrindungen lassen
den Nachweis daffir, daB die Einbeziebung der Griinflichen zur Verwirklichung des
vollig am Bedarf vorbeigeplanten ,,Prestige-Objektes® zwingend exforderlich sind, ver-
. - missen. Eine sachgerechte Abwigung zwischen der Bodenschutz-Klausel und dem —~
‘ rein wirtschaftlichen — Interesse der ITG Immobilien-Treuband GmbH & Co findet
den jeweiligen Begriimdungen der im Entwurf vorliegenden Bauleitpline n&mlich an
keiner Stelle statt, Es wird also nicht einmal dex Versuch unternommen, entsprechend
§ 1 Abs. 7 BauGB 1.F. die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
cinander gerecht abzuwigen. Dafl bei der nunmehr vorgeschenen Verdoppelung der
_ Kerngebietsflichen in erheblichem MaB Grinflachen in Anstch genorunen werden
und damit dem Gebot des § 1 2 BauGB massiv zuvnder gehandelt wird, bleibt volhg
unb erucksmhuot. .

Auch wenn man die den jewci]igen Planentwiirfen zugrundegelegten Umweltberichte m
den Blick nimmt, ist ¢ine sachangemessene Anseinandersetzung mit den durch die Bo-
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densschutz-Klause] aufgeworfenen Fragen micht érsichbtlich.

DaB die Stadt Haan sich ausschlieBlich von den wirtschaftlichen Interessen des Projekt-
entwicklers an einer moglichst profitablen. Ausnutzbarkeit des Plangebiets hat leiten las-
sen wnd sich dabei in riicksichtsloser Weise iiber die nicht weniger schutzwiirdigen Be-
lange des Naturschutzes hinweggesetzt hat, belegt zndem die Tatsache, daB im Plange-
biet insgesamt 28 unter Schutz gestellte alte Biume gefiillt werden missen. Hierbei .
handelt es sich ebenfalls um einen etheblichen Eingriff in Natur und Landschaft, der
nach § 4 Abs. 1 Landschafisgesetz NRW (LG NRW) zu vermeiden ist.

Durchgreifende rechtliche Bedenken bestehen schliefilich gegen die im Bebammgsplan-
entwurf vorgesehene Festsetzung der Kemngebiete.

Das stadtebauliche Erscheinimgsbﬂd eines Kerngebietes ist nach § 7 Abs. 1 BauNVO
gekennzeichnet durch das Vorwiegen der Unterbringung von Einzelhandelsbetieben
sowie von zentralen Eintchtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Die-
se Hauptnutzungen bestimmen die Eigenart eines Kemngebietes. Mit dem vielfaltigen
und vielgestaltigen Angebot der in § 7 Abs. 1 BauNVO bezeichpeten Hauptoutzungen

erfullt das Kemgebiet im stidtebaunlichen Ordnungsgeflige zentrale Funktionen. Festset--.

zungen, die zu einepn vlligen oder auch zum weijtgehenden Ausschiufl der nach § 7
Abs. 1 BauNVO in einem Kerngebiet zuldssigen Hauptnutzung fiibren, rau]:m dem
Kemgebiet seine Nutzungsvielfalt und damit seine Identitit als Zentrom.

Biclenberg, in: Ernst/Zinkabn/Bielepberg, BauNVO,
Kommentar, § 7 Ra. 40.

Zwar ist ausweislich der textlichen Festsetzung 1.2 zum Bebauungsplan — mit Ausnah-
me von Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauGB — nicht vorgesehen, die Variations-
breiten der in einem Kermgebiet nach § 7 Abs. 2 BauNVO zulissigen Nutzungen. im
Wege der stidtebaulichen Feinstenerung weiter zu gliedern.

Mit Blick darauf, daB} Ziel der Festsetzung des Kemgebietes ausschlieilich die Errich-
tung der "Windhovel-Passage" ist, steht bereits bei Aufstellung des Bebanungsplans Nr.
143 fest, daB die in einen Kerngebiet insgesamt zuliissigen Hauptoutzungen, die dessen
Eigénaxt bestimmen, vorliegend iiberhaupt gar micht verwirklicht werden sollen. Daf3

* hier zentrale Einrichtungen der Verwaltung oder Kultur entstehen sollezi, ist mit Blick -
auf die Errichtang des Einkanfszentrums, das nahezn die gesamte Fliche des Plange--

ola

o
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biets einnimmt, ausgeschiossen.

Insoweit hat der Rat der Stadt Haan einer Baugebietsfestsetzung‘ getroffen, die nicht mit
dem projektierten Vorhaben in Einklang zu bringen ist. Geht es — wie vorliegend — aus-
-schiieBlich um die Errichtung eines Einkaufzentrums, so hat der Verordnungsgeber der
Baunutzungsverordnung dem Plangeber mit der Mdglichkeit zux Festsetzung von Son-
dergebieten (§ 11 BauNVO) ein speziclleres Instrument zar Verfligung gestellt, von
dem auch der Rat der Stadt Haan entsprechend Gebrauch zu machen hat,

5. Des weiteren bestehen auch erhebliche rechtliche Bedenken an der Zulassigkeit der im
. Kermgebiet zum Ma8 der baul;'cheﬁ Nutzung getroffenen Festsetzungen. Denn der Be-
‘ bammgsplanbegriimdung ist an keiner Steile zu entnehmen, warem diepach § 17-

. BauNVO in Kemgebieten maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 voll- |
stindig ansgeschopft werden mub. Dies wire sber mit Blick auf die in der Umgebung
vorhandene Wohnbebauung, die gerade nicht durch Grofiflachigkeit gekennzelchnet ist,
entsprechend zu begriinden gewesen. Diese Festsetzung widerspricht zudem den Aus-
filhrungen des Rates der Stadt Haan in der Bebauungsplanbegriindung, in der von einer
offenen und aufgelockcrten Bebanung die Rede ist.

Welter ist bedenklich, daB fir die flichenmaBig groften Gebietsfestsetzungen - MK 1
und MK. 7 — keine Aussagen zur Bauweise erfolgen, obwoll diese Gebiete in unmittel-
barer Nachbarschaft zu denkmalgeschiitzten Objekten sowie zum Schillerpark liegen.
- Hitte der Plangeber sich be1 Festsetzung der Bauweise in diesen Baugebieten von den
g zwingenden Vorgaben des § 9 Denkmalschutzgesetz NW leiten lassen, hitte er sich mit
‘ , Blick auf die in der-Umgebung vorhandene Bebanung fiir eine offene Bauweise aus-
sprechen miissen. '

6. Die nunmehr der Offentlichkeit vorgestellte Bauleitplanung spricht schlieBlich den in
§ 1 Abs. 5 BanGB formulierten Planungsleitlinien Hobn. Danach sollen Bauleitplane
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinbeit dienen-
de sozxalgerechtc Bodennutzung gewihtleisten und dazu beitragen, eifie menschenwiit-
dige Umwelt zu sichern und die patiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent—
wickeln. Die von der Stadt Haan im Entwurf des Flachennutzungsplans bzw. des Be-
bauungsplans Nr. 143 vorgestellten Planungsziele laufen in die genau epigegengesetzte
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Richtung. Insbesondere der Bebaumungsplanentwurf geniigt offenkundig nicht den all-

. gemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse, sondern verscharft die Kon- .
flikte, die das unmittelbare Nebeneinander von gewerblicher Einzelhandelsnutzung mit
all flwen typischen Emissionen und dem immissionsemapfindlichen Wobnen zwangsiau-
fig und unvermeidbar mit sich bringen. Das imumissionsschutzrechtliche Trenmungsge-

- bot des § 50 BImSchG schlieBt jedenfalls die Festsetzung eimes Kemgebietes, mit der
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Einkaufzentrums ge-
schaffen werden sollen, in wumittelbarer Nachbarschaft zu einem allgemeinen Wohnge-
biet aus.

“ _ Die naéhfolgende Betrachtung arh;bt keineswegs den A‘nspnich auf Vollstandigkeit. Sie
erweist jedoch, daB die Abwigung im Hinblick auf die Lirmimmissionen von Grund
auf und damit insgesamt mangelhaft und deshalb vnbravchbar ist. Eine auf dieser

' Grundlage ergehender Satzungsbeschluf ware damit offenkundig und grob rechtswid-
" rg
a) Firdie Abwégxmgsentscheiduné des Rates der Stadt Haap ist vor allem von Be- .
| lang, ob die duxch den anlagebezogenen Zu- und Abgangsverkehr sowie die durch
die Bemi’rzung der Parkdecks hervorgerufenen Immissionen aus Sicht der oaittel-
bar betroffenen Nachbarschaft als zumutbar angesehen werden kmnen.

" Der Rat der Stadt Haan ixrt, wenn er meint, die Zumutbarkeit von Larmimmissio-
nen allein nach MaBgabe technischex Regelwerke — wie hier namentlich pach
| ' MaBgsbe der TA Lirm — beurteilen zu kénnen. Denn die TA-Lim gilt uomittel-
® bar mur fir die immissionsschutzrechtliche Priifimg solcher Anlagen, die als ge-
nehmigungsbediirftige oder nicht genehmigungsbediirfiige Anlagen den Anforde-
rungen des 2. Teils des BImSchG unterliegen, nicht jedoch fiix den ErlaB eines |
‘Bebamungsplans, auch wenn dieser letztlich der Vermrkhchung eines konkreten
Vorhabcns dienen soll.

vgl. dazu mur OVG Miinster, Urt. v. 25.11.2005 - 7a D
11/04 NE —, OffBauR 2005, 54 £

Zwar kdnoen fir die Bemessung der Zumutbarkeit der mit einem anlaccbezovv
nen Vorhaben verbundenen Larmbeeintrichtigungen der TA-Lérm brauchbare
Anhaltspunkte entnommmen werden. Dies entbindet den Plangeber aber nicht vor
einer exgenstan&gen Abwagung betreffend die unter Larmgesichtspunkten auf-




22/85,2086 12:47 RA REDEKER BONN + BB2123511531 ' NUM614

REDEKER SELLNER DAHS & WIDMAIER sLatTrr. 10

b)

~ geWo:fene Immissionssituation.

Vor diesem Hintergrund hitte es der Rat der Stadt Haan unter Hinwejs auf die Fr-
gebnisse der von der ITG Immobilien-Trehand-GmbH & Co. in Aufirag gegebe-
nen ,, Verkehrs- und Schalltechnischen Untersuchung fiir die EntwicklungsmaB-
nahme Windhovelpassage io. Haan“ aus Mirz 2006 nicht bei der blofSen Feststel-
lung bewenden lassen diirfen, daB auf der Grundlage dieser Prognose cine unzu-

. mutbare Lirmbeeintrichtigung der Nachbarschaft ausgeschlossen werden kénne.

Sind schadliche Umwelteinwitkungen zu erwarten, hat der Rat nimlich in eigener
Verantwortung sbzuwégen, ob die mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele so hin-

‘reichend gewichtig sind, wm an der Bebauungsplanung festzuhalten, oder ob die
Planung nicht mit Blick auf die mit fhr verbundenen Inmmissionsauswirkungen

weniger gewichtig ist und deshalb die der Planung entgegenstehenden, Trumissi-
onsbelange nicht iberwindbar sind. : :

Diesen. Anforderungen wird dié zum Linmschutz getroffene Abwigungsentschei-
dung nicht gerecht.

I der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, '
s. insbesondere NVWZ-RR 2000, 146; BVerwGE 117, 58,

ist weiter anerkannt, daB auch Larm, der unterhalb der in den technischen Normen
und Regelwerken vorgegebenen Irmissionsgrenz- und Richtwerten verbleibt,

: abwagungserhebhch sein kann. Dies folgt beren’cs aus dem lmlmsswnsschutzrccht-

lichen Optimierungsgebot.

Entgegen dieser stindigen hichstrichterlichen Rechtsprechung wird in dem im-
missionsschutzrechtlichen Gutachten angenommen, daB Frhdhungen des Lémmni-
veaus nicht schlechthin, sondern nur dann abwégungsrelevant sind, wenn sie be-
stimmte qualitative Merkmnale erfiillen. Auch insoweit erweist sich die Abwi-
gungsentscheidung als fehlerhaft.

Der Rat der Stadt Haan durfte die Immissionsprognose der Ingenieurgesellschaft -
fiir Verkehrswesen mbH auch deshalb nicht in seine Abwigune, ob die von dem
projektierten Einkaufszenu'um ausgehenden schadlichen Umwelteinwirkungen

der Nachbarschaft zumutbar sind, einstellen, weil dieses Gutachten in mehrfacher

P219
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Hinsicht an methodischen Fehlern leidet und bereits deshalb keine zuverldssige
Aussage tiber die tatsdchliche Larmbetroffenheit der angrenzenden Nachbamm zu-
1aBt. Dies ergibt sich aus folgenden Exrwigungen:

Soweit die Larmgutachter davon ausgehen, daB Anlieferverkehr nur in der Zeit
zwischen. 7 und 20 h staitfinden wird, verkennen sie, da8} eine Anliefering von
Geschilften, die in der Windh6velpassage eingerichtet wetden sollen, typischer
Weise schon dentlich vor 6 h stattfindet. Mit Blick darauf, daB der Anlisferver-
kehr im wesentlichen fiber die Rampe an der SchillerstraBe erfolgen soll, wire es
nicht zuletzt mit Blick darauf, daB entlang der SchillerstraBe iiberwiegend Wohx-

| . | hauser vorhandenen sind, dic aufgrund jhrer Lage in einem allgemeinen Wohnge-
biet besondere Wohnrube genieBen, erforderlich gewesen, diesen Aspekt im
Rabmen der Immissionsprognose ausfiibulicher zu betrachten. Hinzu kommt, daB
es sich bei der SchillerstraBe wm eine sehr schmale StraBe handelt und auch die
Zufahrt zu dem projektierten Einkaufszentrum iiber die SchillerstraBe so konzi-
piert ist, das hier Lkw nur nacheinander cinfabuen kdnnen. Dies hat zur Folge, daB
es wahrend der Hauptanlicfenmgszeitén voraussichtlich zu erheblichen Verkehrs-
stockungen auf der SchillerstraBBe kommen wird. Der durch das Anfahren und Ab-
“bremsen schwerer LKW verarsachte Larm, der als anlagenbezogener Lérm eben-
falls dem projektierten Einkaufszentrum zuzurechnen ist, ist in der Immissions-
prognose ebenfalls nicht angemessen betrachtet worden.

, ‘Mit Blick auf die Immlssmnskonﬂﬂ&te die durch das Nebenemander von Kcrnce—

. bieten auf der einen und allgemeimen Wobngebieten auf der anderen Seite hervor-
gerufen werden, wire es zum anderen erforderlich gewesen, d1e Auswirkungen
der Rampe zum Parkdeck als weitere Stdrquelle zu untersuchen. Zwar wird auf S.
24 des Gutachten auf diese Problematik hingewiesen. Sie hitte aber mit Blick auf
die zur Erhaltung gesunder Wobnverhéltnisse notwendige Schallabschirmung
zum allgemeinen Wohngebiet einer genaueren Untersuchung bedurft.

Auch die Annahme der Gutachter hinsichtlich der voraussichilichen Fahrzeugbe- |
wegungen — bezogen auf die Nutzzeit der Stellplitze — von 0,44 ist nicht nach-
vollziehbar. Denn in der Patkplatzlarmstudie 2003 werden deutlich hdhere Werte
genannt, Aus diesem Grund ist ein Wert zwischen 0,6 und 1,0 realistisch. Denn .
rmt thk darauf, daf weder Aussagen zu einem Branchenmix vorliegen noch
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festgesetzt sind, muB von der geplanten Nutzumg als Einkaufszentrum wnd damit
einer deutlich hoheren Stellplatznutzzeit ausgegangen werden.

Dies hat zur Folge, daB die fiir die Teilbeurteilungspegel des Parkdecks ermittel-
ten Immissionswerte um mindestens 2 dB(A) und ggf. bis 4 dB(A) hoher anznset-
zen gewesen waren. Hinzu kommt, daB rait der vorgelegten Planung bisher ge-
schiitzte bzw. innenliegende Hofanlagen der unmittelbar angrenzenden Wohnbe-

. bamung aufgehoben werden und nunmehr erheblichen Immissionen ausgesetzt
werden. Diese Wechselwitkung zwischén einen Einkaufzentrum und den damit
anlagenbezogenen Inimissionen auf der einen und den gesunden Wohn —und Ar-

\ beitsverhiltnissen auf der anderen Seite wiire ebenfalls vertieft zu untersuchen
‘ gewesen. '

Mit Blick auf die niedrige Stellplatzfrequentierung, die in der Immissionsprogno-
se zugrunde gelegt worden ist, erweist sich auch die Ausweisung der Stellplitze
als widerspriichlich, da diese Zahl die noch in der Iinmissionsprogndse ange-
nommene Stellplatzzahl deutlich dibersteigt. Insoweit ist entweder die Tmmissi-
onsprognose oder aber das den Entwmfsbegmudungen zugrundeheaende Zah-
lenmaterial.

Desweiteren ist die Annahme der Gutachter, daf3 es sich bei dem geplanten Park-
deck um eine dreigeteilte Anlage handelt, nicht nachvollziehbar. Der Abbildung
auf' S. 26 des Gutachtens ist nimlich eine Hauptzirkulation fir eine aus verkehrs-

e planerischer Sicht ungiistige Vatiante zu entnehmen, die ein erhihtes Parksuch-

. verhalten impliziert. Aus diesem Grund ist davon auszugehen, daf die (die Frgeb-

nisse der Larmprognose begiinstigende) Dreiteilung mit der gleichformigen An-
nahme zur Vertcilungsdichte der Stellplatze hinsichtlich dex Prognosewerte mcht
in Ansatz gebracht werden durfte. Daher ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
auszugehen, daB die westlich und nordwestlich an das projektierte Finkaufszen-
trum angrenzenden allgemeinen Wolngebiete einer deutlich hisheren Tnumissions-
belastung ausgesetzt sein werden als in der Prognose angenommen. DaB die das
Parkdeck betreffende Ihlmissionsprognose fehlerhaft ist, ergibt sich schlieBlich
daraus, daB es insoweit an ciner Darstellung von Isophonen-Linien fehit, anhand
derer exst die tatsachlich vorhandene Larmbelastung hitte verlaBlich beurteilt
werden kdnoen.
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Schlufendlich ist die Immissionsprognose deshalb nicht éussagckrélfnig, weil die
erheblichen Zusatzbelastungen, die durch die Liiftungsanlagen der Tiefgarage
hervorgerufen werden, nicht einbezogen worden sind.

d) DaB bei Verwirklichung der jeweils im Entwurf vorgestellten Planung auBer Lirm
anch andere schadliche Umwelteinwirkungen entstehen, spielt in der Begriindung
zum Bebawungsplan und der Begriindung zom Flichennutzungsplan allenfalls

“sebr punktue]} und wenn iiberhaupt, dann nur ganz am Raunde eine Rolle. Es wird
insbesondere nicht untersucht, inwieweit die entlang der SchillerstraBe und der
KaiserstrafSe vorhandene Wohnnutzung schon heute durch schidliche Unnwelt-
Ny emmwirkungen wie Stiube und Geriiche beeintrachtigt wird und welche zusitzli-
| ‘ chen Immissionen diesbeziiglich durch die Bauleitplanung voraussichtlich zu er-
warten sind. Zngsléuﬂge Folge dieser Defizite ist, daB selbstverstindlich auch
nicht erwogen worden ist, ob die nach Lage der Dinge auf die Wohnmutzung zu-
kommenden Immissionen in Gestalt von Stauben und Gerfichen zumutbar sind
oder nicht.

7.  Abschlieend ist bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens anf Folgendes hinzu-
weisen: Nach -'§ 51 Abs 7 Bano NW miissen Stellplétze so angeordnet und ausgefiihrt

- werden, dal Larm oder Geransche das Wohnen, die Ruhe und die Erholung in der Um-

* gebumng wicht Gber das zumutbare MaB hinaus storen. :

Auch wenn § 51 Abs. 7 BauO NRW im Bebaumgsplanverfahren keine unmittelbare
aufere Planungsgrenze der Gemeinde statuiert, weil diese Bestimmuug nicht an der fir

@ die Bauleitplainmg maBgeblichen Aufgabe ausgerichtet ist, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstéicke in der Gemeinde vorzuberejten wnd zu leiten, ist bereits an
dieser Stelle anzumerken, daf3 insbesondere die Anordoung der Parkdecks des Einkaunf-
zentrums den nachbarschiitzenden Anforderungen des § 51 Abs. 7 BauO NW diametral -
entgegenlauft und die erforderliche Baugenehmigung zur Exrichtung des Einkaufszen-
trums schon aus diesern Grund auf einen Nachbarwiderspruch hin aufgehoben werden
roull. '

Ergiinzend nehmen wir auf die fachgutachterlichen Einschatzungen, die im Auﬁ:rag unserer
Mandantin erstellt worden ist, Bezug (Anlage) und machen diese Ausﬁftmmgen ausdructhh
auch zuun Gegenstand dieser Einwendungen. |

o™y
1
~J-
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Alles in aliemn. erweist sich damit, dafl trotz aller diesbeziiglichen Versuche in der jeweiligen
Entwurfsbegriimdung die beabsichtigte Anderung des Flichennutzungsplans ebenso wie der
Bebauungsplan Nr. 143 zum Scheitemn verurteilt ist, weil sie an zahlreichen formellen sowie
materiell-rechtlichen Fehlern leiden. Insbesondere der im Entwurf vorgestelite Bebarungsplan .
leidet nach dem bisherigen Planungsstand unter derartig. gravierenden Abwagungsfehlern, daB
er eine gerichtliche Wirksamkeitskontrolle micht tiberstehen wird und wegen der grundsatzli-
chen Bindung der Stadt Haan an Rechte und Gesetz (Art. 20 Abs 3GG) schon deshalh micht
als Satzung beschlossen Werdcn darf. :

So wie sie der Offentlichkeit vorgestellt worden sind, wird unsere Mandantin die Bauleitpla-
. nung der Stadt Haan selbstverstandlich micht akzepueren

Wir weisen deshalb schon Jetzt darauf hin, daB wir den Bebauungsplan Nr. 143, sofern er
nicht grundsétzlich gedndert wird, in einem Nommenkontrollverfahren zur Wirksamkeitskon-
trolle durch das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen stellen werden
und — sollte dex ITG Immobilien-Treuhand-GmbH & Co. vor einer Entscheidung des Nor-
menkontrollsenates eine Baugenchmigung fiir die Errichtung des Einkaufszentrums erteilt
werden — diese Genehmigung im Wege des Nachbarwiderspruchs anfechten werden.

Mit freundlichen GriiBen

(Dr. Wahthauser)
Rechtsanwalt
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Anlage

: Bebauungsplan Nr.143 ,Windhével/” — Ein wendungen und Ahrégupg'en‘

. Gegen die Realisierung o.g. Bebauungsplanes werden EINWENDUNGEN und ANREGUNGEN
vorgetragen. Die Einwendungen und Anregungen werden nachfoigend er&utert.
Bis zur Ausrdumung der Einwendungen wird gebeten, diesen Bebauungsplan nicht als Satzung zu
beschlieBen.

Frage:
Gartenstadt Haan und Bebauungsplan Nr. 143: Wie gaht das zusammen?

‘ Planungsdaten / Einkaufszentrum (EK2Z):

Die Analyse der Planunterlagen zeigt, dass verschiedene Planungsdaten / EKZ entwedar unzureichend
oder mit nicht nachvollziehbaren Werten dargestelit sind.

Untergeschoss: . ‘
« Gesamt BGF(a) (ohne Rampe / Schillersirasse) ca, 12.950 m?
*  Brutto-Verkaufsflache (ohne Verkehrs- und Anlieferflachen) ca. 4,750 m?
*  Stellplatze - _ _ 234 -
Erdgeschoss: -
* Gesamt BGF(a) (chne Rampen und Zufahrien / Kaiserstrasse) ca. 11.320 mz’
¥  Brutto-Verkaufsfiache (chne Entfluchtungs- und Anfieferflachen) - - ca. 9.850 m?
Obergeschoss-1: :
» Gesamt BGF(a) (ohne Luftraum) ca. 1.100 m?
= Stellplatze _ - : ‘ : . 267

Gesamt: ) . , :
*  Gesamt BGF(a) (chne 0G-2) ca. 25.370 m?
=  Brutto-Verkautsilache {ohne Verkehrs- und Anlieferflichen) “‘ca. 14.600 m?
* Netto-Verkaufsilache (Faktor ca. 0 82) ca. 12.000 m?
n

Stellplatze 501

Oftentiiche Grinfiiche: -
= Bestand nach FNP (Parkflache incl. Bestands-TG-Untemauung) ca. 5.830 m?
= Planung/ Rechtsplanentwurf (chne Wegerecht / Flurstiick 376) < ca. 800 m2,

Flachennutzungsplan (FNP):

Planungswille — Planungshoheit — Inhalte

In der Begrindung orientiert sich der Planungswille der Stadt zu sehr an den privatwirtschaftichen
interessen eines Investors (z.B. Punkt 3 / Begriindung).

Es ist ndher zu begriinden, warum wesentliche Planungsziele und Inhalte der Stadt so stark Forderungen
eines einzelfisn Investor zugrundelegen ohne dass Artematlven angemessen gepruft wurden. :

Unstimmigkeiten bei den Annahmen zu den Handelsflachen
O.g. Konflikt spiegelt sich in unstimmigen Flachenannahmen wider.

‘anregungen-BplanNr{43-20060622 Seite 1 von 7 ' Ul
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Dis Starkung der Innenstédts ist-ein wesentliches und unstrittiges Ziel stadtischer Entwicklung. Jedock wird
im interkommunalen Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Haan ein vertréglicher Zuwachs von ca. 5.000
bis 6.000m2 Handelsflache (S.88 / INTEK-Gutachten) ermiitelt. .o

Daher ist schiiissig zu begriinden, warum in der vorgelegten Planung dis Handeisflache mindestens
verdoppelt werden soll. Eine sprechende Nachweisflihrung ist der Begrundung als auch den anderen
Unterfagen nicht zu eninehmen. :

Die in-der Begriindung (Punkt 4) genannten Werte fiir die Brutto-VK-Flache steigen von 5.700 m2 auf
vielmehr 14.600 m? (+256%) stait auf 3.900 m2 (+73%). Selbst der Zuwachs um 73% auf die unbegriindete
Annahme von 9.900 m?2 ware zu belegen gewesen.

Die Steliplatzzahl wird mit 540 (Punki 4) angegeben. in den Planen sind jedoch nur 501 erkennbar. Dieses
Defizit von 7,5% ist nicht begriindet.

Unter Punkt 5 sind filr die Parkdeckkapazitdt ebenfalls widersprichliche Angaben zu finden.

Staditebauliches Konzept :

tm FNP werden i.d.R. keine Festsetzungen zu stidiebaulichen Detailldsungen getroffen, Wenn schon auf
stadtebauliche Zirkuiationen eingegangen wird, ist anzumerken, dass durch geplanten innerstadtischen
Rundlauf das jetzige MK 8 (bestehendes EKZ) stadtrdumlich erheblich isoliert wird. Wenn dies stadtebauli
gewiinscht ist, sollte diese Abkopplung begriindet werden. :

Nicht zutreffend ist auch die Aussage, dass die vorhandene TG (wie viele Stelplitze?) durch eine neue TG
erseizt wird. Vielmehr werden an deren Stelle Handelsflichen geschaffen.
Somit ist zu begrlinden, warum fiir eine vorhandene Nutzung baurechtlich notwendige Stellplatze einar
. Bestandsaniage ohne Kompensation beseitigt werdsn. Dieser Nachweis wird nicht erbracht.
Erfautent ist auch nicht, ob die vorhandene TG ggf. 6ffentliche Stellplatze ausweist.

—

Umweltpriifung .

Neben der Prirfung der Umweltbelange (Punkt 6.1) nach § 1 (6) Punkt 7 BauGB sollte aufgrund der
Erheblichkeit der Planung auch eine tiefgrimdige Prifung nach § 1 (6) Punkt 1 BauGB (gesunde Wohn- und
Arbsitsverhdlinisse) erfoigen.-

Das betrifft den Punkt 6.2 / Umweltprifung. Entgegen der Aussagen unter 6.2.2 und 6.2.3 Werden
erhebliche Immissionsbelastungen als auch Besintrichtigungen des Mikroklimas gesehen. Die Planung
lasst erkennen, dass die bisher ruhigen und relativ unbelasteten Riicklagen der Grundstiicke entlang der
Kaiserstrasse (MK 7) durch die Planung signifikant belastet werden. So entstehen nach der vorlisgenden
Planung Innenhoflagen, die nur eine reduzierte Luftzirkulation erlauben als auch einer fast ungehinderten
Emissionseinstrahlung aus dem Parkdeck ausgesetzt sind. :

-

@ umwenbericht BT .

' Der unter 7.1.2 genannte ,allgemnein hohe Versiegelungsgrad® ist indifferent. Erkiérte Absicht des
Gesetzgebers ist, Eingriffe in die Umwelt durch entsprechende MaBnahmen (TG mit angsmessener
Erdiiberdeckung und Begriinung) zumindest zu mindemn (§ 19 (4) BauNVO). Das ist am Bestandsobjekt /
untenirdische TG erfolgt. Fin entsprechende Wiirdigung dieser MaBnahme ist im Umweltbericht nicht zu
erkennen. C
In diesem Zusammenhang wére auch zu prifen gewesen, wieso ca. 5.830 m? &ffentliche Griinflache (mit
teilweiser Unterbauung T@G) auf ca. 800 m? reduziert und firr eine erkennbar monofunktionale
privatwirtschaftliche MaBnahme aufgegeben wird, zumat der Nachweis zur Notwandigkeit der gepianten
GroBe des neuen EKZ nicht erbracht wurde. . :

Die unter 7.2.2 vorgetragene Argumentation der zu erwartenden Immissionsbelastungen durch die bersits
erheblichen, vorhandenen Belastungen zu relativieren, ist hinsichtiich planerischer Sorgfaltspflicht
bedenklich. Hier hétte zumindest ein konzeptioneller Vorschlag zur planmaBigsn Verbesserung der
‘Bestandssituation erbrtert werden kdnnen. Unter Wardigung und Beriicksichtigung der Aspekte Besonnung,
Belichtung und Belfiftung sind die getroffenen Aussagen unzureichend. ' ) :

Der unter 7.2.4 getétigte Hinweis auf fehlende Alternativen ist zu kurz gefasst. An dieser Stelie ware

- zumindest eine uberschiagige Flachenbilanz fir den erwahnten (Alternativ-) Standort angemessen
gewssen. ) . r

anregungen-BplanNr143-20060622 ‘ ' Seite2von7 : : Ul /0
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© Begrandung zum Sebauungsplan sowie Rechisplanentwurt:

Entwickiung des Bebauungsplanes aus dem FNP .

Der Bebauungsplan wird aus einer noch nicht rechtskraftigen FNP-Anderung entwickelt (Punkt 1.3/
Begritndung), die wie o.g. zumindest in einigen Punkten beziglich ihrer Begriindung bedenklich ist. Daher
entsteht eine unbefriedigende Wechselwirkung aus Bedenken hinsichtlich der FNP-Anderungen mit
gleichgelagerien Bederiken zum daraus enhtwickelten Bebauungsplan.

Erfordernis der Planung - -
Das Planungserfordernis ist unzureichend begriindet. Da es sich um eine Angebotsplanung (im Sinne § 30 -
(1) BauGB) handelt, ist nicht nachvoliziehbar, warum Art und MaB der Bebauung so dominant von
privatwirtschaftiichen Interessenslagen bestimmt werden (Punkt 1.8 / Begriindung), obwoht in dem
stiitzenden Einzelhandelsgutachten weniger als die Halfte an Handelstlache begrindet wird.
Hier werden Widerspriiche zu den §§ 1a (2) und 2 (1) gesehen.
Der Schiuss, dass aufgrund der Innenstadtlage des Plangebietes (integrierte Lage) der gesetzgeberischen

~ Absicht des § 1a (2) BauGB vollumfanglich entsprochen wird, ist eine fehlleitende Konklusion, da auch in

L Innenstadtlagen gerade eben unter dem Aspekt der Verdichiung it dem Schutzgut Boden ebenfalls

. sorgsam umzugehen ist. Es hétte daher einer detaillierten Begriindung bedfirit, warum ein signifikantes

Mehrpotential an Handelsfliche (+256%) —als im Gutachten hergeleitet — planerisch ausgewiesen wird.
(Aus handelstechnischer Sicht ist allgemein gesicherter Erkenntnisstand, dass auch mit der geplanten
GréBe des neuen EKZ kelne wesertlichen Kaufkraftbindungseffekte fir die Stadt Haan generiert werden.
Kaufkraftabfluss ist vielmehr Ober die GroBe der Stadt Haan im Verhaltnis zur Erreichbarkeit und Nahe des
Oberzentrums Diisseldorf als auch der Arbeitsplatzmigration definiert. Signifikante Auswirkungen sind
jedoch fiir die unmittelbar im Plangebiet befindlichen als auch an das Plangebiet angrenzenden
Bestandshandeisflachen zu erwarten, zumal mit dem neuen EKZ ein sprunghatter Fichenzuwachs von
30% (INTEK-Gutachten S.80 / Bestand ca. 45.000 m?) in einem kurzen Zeitraurn geschaffen wird.)

Immissionsschutz , ,

* In der Begriindung (Punkt 2.1) wird auf Konflikte hinsichtlich des Immissionsschutzes gegeniiber der
angrenzenden WA-Gebiete hingewiesen. An dieser Stelle wére insbesondere die Auswirkung der Rampe
zum Parkdeck als Stirguelle zu untersuchen gewesen. Im Gutachten S. 24 wird auf diese Auswirkung
hingewiesen. Die Schallabstrahlung zum WA-Gebiet hétte jedoch einer.genaueren Untersuchung im
Hinblick auf gesunde Wohnverhaltnisse auch fir den AuBenbersich (bisher ruhige Hoflagen / vor allem auch
an der Schillerstrasse) bedurft.

. Far das MK-7 wird die Zul&ssigkeit von Wohnnutzung begriindet und im Rechtsplan unter 1.2 festgesetzt. Im

' . Bereich des MK 7 entstehen entsprechend der Plandarstellungen Binnenhotsituationen, die auch durch

- Schall als auch Fahrzeugabgase (Parkdeck) belastet werden. Eine nahere Untersuchung dazu ist nicht
erfolgt. :

Oftentliche Granflache ' '

Gemé&B einer Uberschlagigen Ermittlung wird die im Plangebiet befindliche dffentliche Grinfiache von ca.
5.830 m? auf ca. 800 m? (14%) feduziert. Auch hier ware im Zusammenhang mit der o.g.
Handslsflachenmehrausweisung zu begriinden gewesen, warum diese Flache ohne erkennbare planerische
Not aufgegeben wird. Die Wirdigung der §§ 1a (2) und 9 (1) Punkt 3 BauGB erfolgt unausgewogen (vl
auch unter FNP). ' :

Unter Punkt 2.4 der Begrandung wird eine Begriinung der ca. 130m langen Nordfassade ,angestrebt”. Diese
Aussage ist hinsichtlich eines erkennbaren Planungswillens unzureichend. Hier ware eine Festsetzung
angezeigt gewesen, ’ B

Es wird angeregt, den Verlust an &ffentlicher Grunfliche auf maximal 50% zu begrenzen und die
Baufeldausdehnung des MK 1 entsprechend zu Gberarbeiten. '

Umwelibericht : .

Im Umwaeltbericht (Punkt 3.3) wird nicht bewertst, dass im MK 8 eine groBe Handelsfliche seit l&ngerem
.unbelegt ist und unmittelbar angrenzend glsichartige Handelsfifiche neu und noch grdBer ausgewiesen wird.
Auch an dieser Stelle wire eine Erdrterung des sparsamen Umganges mit Ressoutcen (auch Boden)
angemessen gewesen. . :

I O I )
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Hinsichtlich der Punkte 3.3 /5.4 / 3.5 (Bestand) zu 4.1.3/ 4.1 4 4.1.5 (Planung) werden Bedenken
vorgetragen. Fir das Kemgebist (ca. 23,000 m? / Begriindung S. 11) erfolgen keine Aussagen zuf
Bodenversiegelung. Bodenschutz definiert sich wesentiich auch dursh eine GRZ-Festsetzung. Ein
diesbeziigiiches Planungsziel ist— vor allem unter Beriicksichtigung der Plangebietsgrdfie — nicht
erkennbar. :

Entsprechend der Plandarstellungen ist davon auszugehen, dass beide Teile MK 1 mit 100% Gberbaut
werden. Inwiefern auf dieser Flache Bodenschutz, Entwésserung und Beseitigung des Regenwassers
angemessen realisiert werden kénnen, hétte einer substantiisrien Darstellung bedurit, Die Realisietung der
unter 4.3.2 genannten MaBrahmen sind somit fiir ca. 30% des Plangebietes (MK 1) ggf. nicht umsetzbar.
Die zusarmmenfassende Einschatzung des Fachgutachiers zur Bestandsbewertung {Punkt 3.10)
JUmweltzustand ... der Schutzgiter ... OGberwiegend sehr gering® ist bedenklich, da u.a. der Kreis Mettmann
mit Schreiben vorn 24.10.1994 eine kontrare Auffassung ,durchgrinter Innenblockbereich mit einer
vielfiltiger Vegetation® vertritt. .

Allein die Beirachtung der Auswirkungen auf das Siediungsbild (Punkt 4.1.7) l&sst andere Schilsse zu. Eine
gewachsene Siedlungsstrukiur wird an einer entscheidenden, neu zu definierenden Schnittstelle zum
sffentlichen Raum (Nordseite Plangebiet) durch eine atypische, monotone stadtebauliche Raumkante und
Verlust an &ffentlichem Raum entwickelt. Diese Planungsziel als Qualititsverbesserung zu werten, wird
bezweitelt. :

MaB der baulichen Nutzung ) :

Unter Beachtung des § 30 (1) BauGB ist der Bebauungsplan hinsichtlich der Fesisetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung bedenklich. : . o
An keiner Stelle der Begriindung wird herausgearbeitet, warum das Maf der baulichen Nutzung for die GFZ
groBflachig auf 3,0 festgesetzt wird, cbwohl in der Betrachtung des unmiitelbaren Umfeldes diese Dichte
groBiiachig nirgends erkennbar ist, als auch die rechtskraftigen B-Plane die GFZ i.d.R. mit 2,0 und
punkiuellen Uberschreitungen bis 2,4 darstellen. S

An mehreren Stellen der Begriindung wird von offener und aufgelockerter Bauweise hinsichtlich der
Bestandsbewertung im Plangebiet gesprochen (Punkt 1.5), ohne die Briiche als auch die ggf. erforderlichen
stadiebaulichen Ubergéinge zu erbrtern und die neue Entwicklung zu begriinden.

Widersprichiich ist die GFZ-Festsetzung von 3,0 bei einer zulissigen Voligeschosszahi von li fur MK 1.
Unter Berticksichtigung van § 20 BauNVO und § 2 (5), BauO NRW ist diese Festsetzung nicht schliissig.
Das Fehlen einer diesbeziglichen Begrandung ist bedenkiich. ,

Des weiteren fehlen jegliche Aussagen zur GRZ, zumal der Grad der Bodenversiegelung durch den
Gesetzgeber zunehmend kritisch bewertet wird (spiegelt sich in der nunmehr stets erforderlichen
Umwettpriifung far Bauleitverfahren wider). .

. " Das planerisch beabsichtigte MaB der Babauung haite bezlglich des Volumens auch iiber Festsetzungen
zur Baumassenzahl gesteuert werden kdnnen. Das Fehlen jeglicher dahingehender Angaben [asst zu
geringen Festsetzungs- und Planungswillen etkennen. .

Im Verkehrsgutachten {S. 23) werden GeschosshGhen von 2 * 5m genannt (+ zurGckgesetzte massive
Bristung von 1,5m). Das entspricht selbst unter Zugrundelegung von Altbaugeschosshohen mindestens
drsi ;normalen” Voligeschossen (3 * 3,30m). :

Es wird daher angeregt, die Hohe der geplanien Bebauung durch geeignete Festsetzungen genauer zu
definieren. Die optisch wirksams Bebauungshohe entlang der Nordseite des EKZ solite urn mindesiens 2m
reduziert werden. (Beispisisweise betragt die Traufhdhe der ,Alten Polizeiwache” an deren relevanten
Siidseite ca. 7,20m.) Die angeregte Héhenreduzierung wiirde eine wesentlich bessere stadiebauliche
VerhaltnismaBigkeit zur relevanten Bestandsbebauung an der Schillerstrasse herstellen.

'In diesem Zusammenhang ist glsichfalls das natiirliche Gefélle der Topographie im Plangebiet von Siiden
nach Norden zu beriicksichtigen (vgl. Querschnitt und Schnitt Bestand). Auch hatten die dargesteliten
Gelandemodellierungen {Anschiftungen) einer Festsetzung bedurit, da sie der Kaschierung eines
Geschosses dienen. ' o o

Bauweise ‘

Bedenklich ist, dass fir die flachenméBig groBten Gebietsausweisungen MK 1 als auch fur MK 7 keina
Aussagen zur Bauweise erfolgen, zumal sich diese Gebiete in unmittelbarer Nachbarschaft zu
denkmaligeschitzten Objekten (Kaiserstrasse) als auch zum Schiflerpark befinden. Eine entsprechende

. Lt d (f o r“ 4
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Festsetzung, die stadtebaulich begriindet und nachvollziehbar ist, fehit. Ein Bezug zum § 9
Denkmalschutzgesetz NRW ware ggf. angemessen gewesen.

Stadtabaulich bedenklich ist die gagebens Einsehbarkeit des gesamien Parldecks aus den
Obergeschossen der angrenzenden westlichen Wohnbebauung und der {iberwiegend fiir Wohnzwecke
genutzten Obergeschosse der {ibrigen Bebauung (vgl. Schnitt- und Ansichtsdarsteliungen).

Ebentalls problematisch zu werten ist die Lage des EKZ im kieinraumigen stéidtebaulichen Kontext. Die
Mikrolage des EKZ biidet sich zur Kaiserstrasse als Lage in zweiter Reihe mit einem bescheidenen Zugang
ab. Der Frontiangenanteil zum Neuen Markt ist im Verhatnis zum GroBe des EKZ eher gering. Daraus foigt,
dass die stadtraumiiche Erlebbarkeit hinsichtlich der beabsichtigten Center-Wirkung wenig {iberzeugend ist.

Eine Modelldarstellung hétte diese problematischen Zusammenhénge aufgezeigt.

Ensemble Schillerpark — Alte Polizeiwache — EKZ — Anlieferzufahrt Schillerstrasse ,
Unzureichend wurden stadtebauliche Ensemblewirkungen untersucht. Das betrifit vor allem den Bereich des
~ sidiichen Schillerparks mit seinen stadtraumlichen Beziigen zum Neuen Markt als auch zur Schillerstrasse.

Bedenkiich ist, wenn gegeniiber dem restlichen &ffentlichen Schillerpark, der dem Aligemeinwohl dient, eine

 ca. 130m lange, fast ungegliederte, massive und ca. 10m hohe Fassade mit einer dahinter fiegenden

: ‘ introvertierten moncfunktionalen Nutzung errichtet werden soll — ein stadtebauliches Element, dass in -

dieser Form f(ir die Haaner Innerstadt atypisch ist.
Dadurch entsteht die stadtebaulich unbefriedigende Situation, dass die LAlte Polizeiwache" durch das
unangemessene Heranriicken des EKZ stadtraumiich in eine Randlage in Bezug zum flachenmanig neu.
definierten Schillerpark gedringt wird. Stadtebauticher Effekt ist, dass die ,Alte Polizeiwache® zum
ungeeigneten MaBstabsbildner far eine wenig attraktive EKZ-Riickseite degradiert wird. Daher wird eine
angemessene Korrekiur dieser Raumkante angeregt. Die Verlegung der jetzt dargestellten Raumkante /
EKZ um ca. 20m nach Siden wiirde eine ausgewagenere stadtebauliche VerhilinismaBigkeit des sidlichen
Schillerparks zum EKZ als auch der LAlten Polizeiwache® zum Schillerpark und zum EKZ herstslien.
Weiter wird angereqt, die Anlieferrampe an der Schillersirasse im Zuge der Neuplanung aufzugeben.
Dadurch wirde die gewlnschte und stadtebaulich begriBenswerte sadliche fuBlaufige Verbindung
swischen Schillerstrasse und Neuem Markt mit der Anbindung zur Schillerstrasse eine entschsidende
stadtebauliche Qualititsverbesserung erfahren. (Argumente, die den Verzicht auf die Anlieferrampe stiitzen,’
sind auch nachfolgend / Schallschutz dargestellt.) -

in diesemn Zusamnmenhang wird ebenso zu bedenken gegeben, dass zum Zeitpunkt des Erwerbs der ,Alten
Polizeiwache* die zu diesem Zeiipunkt rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 41a als auch 41d 1.Anderung
wesentiiche Teile im Sudbereich des Schillerparks als difentliche Granflache (mit teilweiser ,
. Garagenunterbauung) darsteilen. Diese stidiebauliche Situation war ein wesentlicher Grund zum Erwerb
: der ,Alten Polizeiwache®. Unter der Kenntnis det nunmehr planerisch beabsichtigten Entwickiung zur
. Randiage gegen eine iberdimensicnierte Fassade, hatte die Firmengruppe Adsit vom Erwerb Abstand
" genommen.

Schallschuiz:

Schalltechnisches Gutachten

Die getrofiene Annahme zu den Fahrzeugbewegungen | Stellplatz und h mit 0,44 (Gutachten 5.25) ist
unrealistisch. In der Parkplatzlarmstudie werden filr die geplants Nuizung zur verglsichenden Einschatzung
deutlich hdhere Werte genannt. Realistisch ist ein Wert zwischen 0,6 bis 1,0 (Studie S.60). .

Da wedsr Aussagen zum Branchenmix vorliegen bzw. festgesetzt sind, muss von der geplanten Nutzung
EKZ ausgegangen werden. Die Annahme eines innerstadtischen Parkhauses ist nicht adaquat. '

Auch sind die erwshnten sogenannten Verbundeffekte (S.25) nicht nachvoliziehbar, da die neuen
Parkplatzaniagen einem privatwirtschaftlich betrisbenen EKZ zugehéren werden und somit deren Betrieb
und deren Interassenlage untergeordnet sind. (Eine Parkraumbewirtschaftung als auch konkrete Aussagen
zum Betrieb sind nicht erkennbar.) Unter Wirdigung der dargelegten Aspekie sind die niedrigen Annahmen
des Gutachiens bedenklich. '

Aus vargenannien Uberiegungen resuftieren dann ErhGhungen der ermitielten dB(A) — Werte fiir die
Teilbeurteilungspegel des Parkdecks um mindestens 2 bis ggf. 4 dB(A). Der Nachweis ware fitr diese
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realistischere Annahrne zu fihren. (im Gutachten wurden keine Teilbeunéilungspege,l fir die
Gerfuschimmissionen des Parkdecks ausgewiasen.) '

Mit der vorlegten Planung werden bisher geschiitzt bzw. innen liegende Hoftagen dér unmittelbar
angrenzendan Wohnbebauung aufgeiost und zukinttig Immissionen ausgesetzt. Diese neue
Wechselwirkung zwischen Wohnbebauung und EKZ ware im Bezug auf gesunde Wohnverhaltnisse auch far
den AuBenbereich gemaf § 1 (6) Punkt 1 BauGB zu untersuchen gewesen. Badenkiich ist, dass den
betroffenen Grundstiicken mit der Neuplanung jegliche Ruhe- und Rickzugsbereiche far die Bewohner
entzogen werden.

Weiter bleibt ungeklart, warum unter der gutachterlicheri Annahme der niedrigen Steliplatzirequentierung
fiberhaupt so viele Stellplatze ausgewiesen wurden. Es entsteht def Eindruck, dass entweder
Uberkapazitdten aufgebaut werden oder man sich der eigenen Kapazititsermittiung nicht sicher ist. Dieser
Widerspruch ware aufzukiaren.

Um die Immissions-Prognosewerte zu erreichen, werden zur Ausbildung der Belages der Parkdecks
Annahmen gefroffen (Gutachten S.30 und Parkplatziarmstudie S. 55), die einer Festsetzung im Rechtsplan
bedurft halten. ‘ .
 Die Annahme, dass es sich bei dem geplanten Parkdeck um eine dreigeteilte Anlage (Gutachten S.26)
. handelt, ist nicht nachvollziehbar. So zeigt die Abbildung auf S.26 / Gutachten eine Hauptzirkulation fir eine
aus verkehrsplanerischet Sicht eher ungiinstig gestaltete Anlage, die ein erhdhtes Parksuchverhalten
impliziert. _
So ist davon auszugehen, dass die angesetzte begiinstigende Dreiteilung mit der gleichidmmigen Annahme
2ur Verteilungsdichte der Stelipiatze hinsichtlich der Prognosewerte nicht haltbar ist. Indizien dafiir sind auch
die Hinweise in der Parkplatziarmstudie 8. 62, die far Anlagen mit weniger als drei Zufahrten zus&tziiche
Untersuchungen fordert. Es kann daher erwartet werden, dass gerade die westlich und nordwestlich
angrenzenden WA-Gebiete einer hdheren Schallimmissicnsbelastung ausgesetzt sind als im Gutachien
dargestellt ist. :
In diesem Zusammenhang ist die Wirksamkeit der vorgeschlagenen 1.5m hohen Briistung nicht untersucht
worden, wie iiberhaupt Darsteliungen miitels isophonen far das Parkdeck und alien Rampen und Zufahtten
fehlen, woraus die Immissionsbelastungen gegeniber der Nachbarschatft und insbesondere auch der
Hoflagen erkennbar gewesen wéren. Dies ist pedenkiich, da somit maglicherweise etforderliche
Festsetzungen nicht getroffen wurden.

Ungeklart ist auch die Frage der zu erwartenden imrissionsbelastungen aus den erforderichen
Luftungsaniagen der TG. Warum diese Untersuchung nicht erfolgen konnte (Gutachten 5.35), ist nicht
plausibel erkiart. (Aufgrund der festgelegten Geometrie, Kapazitat und Frequentierung wéare sehr wohl eine
qualitativ gesicherte Abschatzung moglich gewesen.) Die Notwendigkeit einer dissbeziiglich frihzeitigen
Untersuchung erklart sich schon aus der geplanten GroBe der Gesamtanlage mit dem dann

; . erahrungsgemaB zu erwartenden Planungsbedarf.

Verzicht auf Parkdeck .
Aufgrund der ungeklarten und zu erwartenden Probleme mit dem Parkdeck wird angeregt, auf das .

" Parkdeck ganz zu verzichten und die ggf. noch notwendigen Stellpiatze unterirdisch zu planen. (Dadurch
warde auch die far den Besucher / Kunden des EKZ verkehrstechnisch unginstige Situation aufgeldst
werden, sich an der Zufahrt entweder firr das Deck oder die TG entscheiden zu miissen. In der Praxis sind
solche Situationen fiir den Nutzer i.d.R. mit zus&tzlichem Stress verbunden.)

Landschaftspflegerischer Fachbeitraé:

lt:“ !agdschaﬁspﬂegerischen Fachbeitrag sind Unstimmigkeiten enthalten, die einer weiteren Bearbeitung,
edrfen: : ‘ '
= Der Verlust von 28 geschiitzten B&umen (Fachbeitrag S.27) und die Nachpflanzung von 84 Baumen
ist in der BilanZierung nicht beriicksichtigt. Wo und wie erfolgt die Nachpflanzung? Ggf. ware eine
Festsetzung erforderlich gewessen. :
» Die Teifiachenangaben im Fachbeftrag (S.24) stimmen nicht mit den Angaben im Bebauungsplan /
Entwurfsbegriindung (S.11) tberein. :
« Die Tabelle 4 im Fachbeitrag (S.24) enthalt Unstimmigkeiten in den Rechengangen.
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= Im Anhang B fehlt die ,Bawerfung von Biotoptypen nach ..“._
Es wird angeregt, die Unstimmigkeiten durch sine entsprechende Uberarbeitung auszuraumen.

anregungen-BplanNr143-20060622 Seita 7 von 7 : cromaa




22/B6/ 2006 12:365 FA REDEKER BONN » 2821259

REDEKER SELLNER DAHS & WIDMAIER RECHTSANWALTE

Mozaristrafis 2410 D-53115 Sonn -

Vorab per Telefax: 02129 / 911 591
Burgermeister der Stadt Haan

- Bauplanungsamt -

Herrn Rautenberg

Steinkulle 26

Postfach 13 64 D-53003 3onn

42781 Haan

Bonn, don 22 Tuni 2006

Reg-Nr. 1006 1037 _ WSRAwe/19/103722-22.06

Sekretadat Rechisanwalt Or, Pape:

Telefon +49/22R/7 26 25 - 110
Telefax +49 /22877 26 25- 60

Frau Schiffer/Frau Ofarath
e-mail: kretschmann@redeker.ds

._ Bauleitplanung der Stadt Haan
g 20. Anderung des Flichennutzungsplanes
Bebauungsplan Nr. 143 "Windhdvel”

11531

.02
by, 1.

Homn

PROF. DR, KONRAD REDEKER,
Factznwalt fiir Verwaltungsrachit
DR. KURT SCHON (1828.1988)
PROF. DR. HANS DAMS

DR KLAUS D. BECKER
Fachamwal fir Verwaliungsrecht
ULRIGH KELL ER

Facharmwalt fir Arbeftarecttt
ULRIKE BORGER™
Fachanwdfin fr Famifienrscht
DR. FRIEDWALD LOBBERT

DR. KAY ARTLR PAPE
Fachanwall fir Verwaitungsrecht

DR. ANDREAS FRIESER?
Fachanwalt fir Erracnt
DR. BURKHARD MESSERSCHMIDT*
Fachanwalt fUr Baw~ und Architekdenrecht
MARTIM REUTER*
DR. JORGEN LUDERS, vBP
Fachanwalt fiir Stauamscnt
GERNOT LEHR"
THOMAS THIERAL
Fathanwel fr Bau- und Architekienrecht
DIEFER MERKENS*
Fachanws# fir Bau- ung Architestanracht
DR, THOMAS MAYEN
Fachanwatt fir Verwaitungsreehi
DR, KLAUS WAL PERT
DR, HEME GLAHS®
AXEL GROEGER

Fachanwsit fir Arbaftsracht
DR. RONALD REICHERT
Facherwalt fir Verwallungsrmechi
ANDREAS OKONEK®
DR, SiMONE LUNENBURGER
DIETMAR MAMPEL
STEFAN TYSPER
Fachanwalt fir Verwaliungzrecht
FROF. DR, HEIKD LESCH
WOLFGANG KREYSNG*
DR. JAKOB WULEF
PROF. DR WOLFGANG ROTH, LLM.
DR. FRANI HOILSTHER"
Fachanwall fir verwaltungsrecht
DR. MICHAEL WINKELM{JLLER
Fachanwadl fix Verwaltungsracht
MARION SCHwWANITZ™
Fachanwaltn fir 8au- und Architextenrasht
DF. BARBARA STAMM
PRIV.-DOZ. DR. BERND MISSIG
BARTHOLOMALIS AENGENVOORT
Fachanwalt fir Baw. urd Archriehktenrecht
ROGHUS WALLAU
SARAH WalLZ
DR KATJA KOCH

NUME1 1,
Z - (T -
T

DR, JENS WAHI HAUSER

DR, THOMAS ROTH

ARIANE HAREL, tLM.

DR. MATTHIAS GANSKE
—_—

DR, KLAUS KORP M.C1

Barln

DR. DIETER SELLNER
Fachanwait fir Verwattungsrecat
DR CHRISTIAN D. BRACHER*
Fachenwalt fiir Verwsiymgsraecht
DR, PETER-ANDREAS BRAND™

DR.OLAF REIOT*
Fachanwal fir verwsitungerecrd

ULRICH SIRNKRALUT*

HARTMUT SCHEIDMANNT
DR STEPHAN GERSTNER®

DR, MARTIN J. OHMS
Facharwalt fiir Verwaltungerecht

DR. ULRICK KARPENSTEIN®

DR. FRANK FELLEMBERG, LILM.*
DR. GERNOT SCHILLER

DR HORST VON HOLLEBEN
GERALD HENNENHGFER

DR, ANDREAS ROSENFELD*
FRANZISKA WIEGAND, 1L.M.,

Brirzgl

DA. STEPHAN GERSTNER”
DR. ULRICH KARPENSTEIN®
DR. HORST VON HOULEBEN
DR. ANDREAS ROSENFELD*

Kadarute
FROF, DR, GUNTER WIDMAIER

MANUELA M. GERHARD™
Fachanwiitin f0r Ametsrechi
DR. THOMAS STICKLER*

DR, KONSTANTIN POHLMANN

Loadon
DR. PETER-ANDREAS BRAND*
FRANZISKA WIEGAND, LM

“2ugslaseen auth bein Dherlanges-

gencht bzw, Kammargericht

hier: ¥ormliche Offentsge der Planentwurfe im Zeitrawm vom 22.05.2006 bis zam

23.06.2006

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie Sie wissen, vertreten wir in den o.a. Bauleitplanverfahren die rechtlichen Interessen der

| G 2.

Schillerstrac @i Untem zum Holz @l
42781 Haan 42563 Solingen
Bano Berlin Brilseel Kadsuhe Laip=ig
Mezartsrage 4-10 Rorfirsiendamm 218 60, Avenue Ce Cortenbrergh Herrenstralbe 23 Mozartsiralle 10
D-53115 Bonn. D-10718 Berlin B-1000 Briissel D-TE133 Kaflsruhe: D-04107 Laipzig

Tel. +49 / 228 / 72 62 5.0
Fan +49 / 238 [ 70 82 558
S-mail: bann@yedeker. de

Tel +48/30/ 8356 650 Telefor: 432 /2/73 80 92.0
Fax +48/30/88 56 5589 Twlefax. +32/2/73 80 929
e-mail; berfinggredekarda  amai: brusssel@rercker de

Tal. +49/721 /91 34 343
Fex ~8/721 /A1 34 344

Tel. Mg/ 341 F 31 37 B0
Fox +45 1341 /21 37 8-30
e-mail: karisruhe@radekar.ce  s-mall: lelpzigEredeker.da

Londan

265 Strand

GE-Londen WC2R 1BH
Tel. 444/ 20/ 7D 7 2300
Fax +44 / 20/ 74 30 03 06
z-malk ondon@redeksr.de

Deutsche Bapk Bonn BLZ 380 700 58 Kio. 0 360 890 » Sparkesse Ko!nBonn BLZ 380 500 0C Kto. 8 383 » Ust—ID DEAZ?;:%E’B?Q
L

www redekar.da

N e o o

Al



12:36 RA REDEKER BOMN » BEZ1299113531 NUMED L ] ),

REDEKER SELLNER Dans & WIDMAIER BLATT WE, 2
5. A 4
Ellscheider Strafe il SchillerstraBe il
42781 Haan 42781 Haan
5. S 6
Schillerstrafe Ik KaiserstraBc il
42781 Haan 42781 Haan
7.
Schuilerstralellily
42781 Haan

Des weiteren zeigen wir an, dad wir zwischenzeitlich auch mit der ‘Wahrnehmung der rechtli-
chen Interessen nachfolgender planbetroffener Biirger
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42781 Haan

und nachfolgenden Eigentiimern der Eigentiimergemeinschaft W Hoan, Windhovel i
42781 Haan, namentlich

. U ——

Windhovel  Feuerbach Strafe il
49781 Haayp ‘ 42781 Haan,

3. — 4, L ]
Wiedenhofer Strale il Robert-Stolz-Wegz Wl
42781 Haan 42781 Haan

R I
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5. I 6.
Windhovel Wibbelrather Weg il
42781 Haan 42781 Hasn
_ 7. S 8. L]
Bollenberger Busch Wl Holbeinweg [l
42781 Haan 40724 Hilden
. S 0. IR
Schumamnstrac i} Beethovenstrale il '
. 42781 Hasmn, 42781 Haan
11 12
Zwengenberger Strafie Windhovel §§ |
42781 Haan 42781 Haan
13. 14. SRR
Windhével §§ FravkenstraGe [y
42731 Haan 46446 Emmerich
15 16.
Windhsvel I MoltkestraBc i
42781 Haan 42699 Solingen
17, 13,
Windhovel ' Windhovel il
42781 Haan 42781 Haan
19. 20. N
 Windhdvel Voisheiderweg §i§
42781 Haan . 42781 Haan
21. S 22,
Thunbuschstrafie §if Windhovel il
42781 Hazn 42781 Haan

beaufiragt sind.
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Unsere Bevollmachtigung wird insoweit anwaltlich versichert.

Der Entwurf zur 20. Anderung des Flachennutzungsplans sowie der Entwurf zum Bebau-
ungsplan Nr. 143 "Windhovel" liegen in der Zeit vom 22.5.2006 bis einschlielich zum
- 23.6.2006 Sffentlich aus.

- Ziel der initiierten Batﬂeitpléuung ist die Errichtung eines Einkaufszentrums mit deutlich
mefr als 10.000 m* Verkaufsflache in der Innenstadt von Haan. Die geplante, Wmtihovel—
Passage® soll zwischen dem Schillerpark im Norden, dem Nenen Markt im ‘Osten, dem siidli-
chen Windhovelplatz und den rickwirtigen Grundsticksgrenzen der SchillerstraBe errichtet
. werden. Investor des projektierten Einkanfzentrums ist die ITG Inunobilien-Treuband GmbH
‘ & Co, auf deren Kosten die insoweit notwendigen Bauleitplanverfabren durchgefiirt werden.

Gegen diese jeweils im Entwmf vorgestellte Baﬂd@lmmg mnd die darin vorgesehenen Dar-
stellungen bzw. Festsetzungen nehmen wir innerhalb der Einwendungsfrist gemiB § 3 Abs. 2
S. 1 BauGB namens und in Vollmacht unserer Mandanten. wie folgt Stellung:

1.

Die Vorgstéﬂte Bauleitplanung der Stadt Haan hat schon deshalb keinen rechtlichen
Bestand, weil sie stadtebaulich nicht erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGRB).

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléine aufzustellen, sobald und
soweit dies fiir die stadiebauliche Emmcklung und Ordnung erforderlich ist. Demnach
ist die Gemeinde planungsbefugt, wenn sie hierfiir hinreichend gewichtige stidtebauli-
che Allgemeinbelange ins Feld fithren kann. Welche stadtebanlichen Zjele sie sich setzt,
liegt grundsitzlich in ihrem planerischen Ermessen, dh. sieist ermaclmgt, eine "Stadte-
baupolitik” entsprechend ihren stadtebaulichen Ordnungsvorste]lungen zu betreiben.

Mit Blick auf diese niedrige Schwelle, die fiir die Planungsbefugnis gilt, sind Bauleit-
pléne bereits dann erforderlich, wenm sie nach der plauerischen Konzeption der Ge-
meinde als erforderlich angesehen werden kdnnen.

Nicht erforderlich i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB sind jedoch solche Bauleitpléne, die einer
positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich erlen dlenen, for deren Ver-
witklichung die Plagpungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestizamt sind. Davon
ist beispielsweise anszugehen, wenn eme planerische Festsetzung lediglich dazu dient,

private Interessen zu befiiedigen oder eine positive stadtebauliche Z1elsetzun<r vorge- ..

schoben wird.
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Die im Entwurf vorgestellte Bauleitplanung dient ausschlieflich der Befriedigung der
- wirtschaftlichen Interesse der ITG Immobilien-Treuhand GmbH & Co, die an einer

moglichst profitablen Vermarktung der insbesondere wegen ihrer Lage im Innenstadt-
kern interessanten Flachen interessiert ist. Dieses rein wirtschaftliche Interesse kommt
in der vorgestellten Bauleitplanung insbesondere darin zum Ausdruck, dafl im Entwurf
zum Bebamngsplan Nr. 143 die Festsetzung von Kerngebieten vorgwehen ist, Bereits
aus diesem Grund fehlt der i Entwurf voruestellten Bauleltplanung die stadtebauliche
Erforderlichkeit.

Auch sind weder der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans noch der
Bebauungsplanbegriindung nachvollziebbare Gritnde dafiir zu entnehimen, dal die initi-
jerte Bauleitplanung tatsdchlich erforderlich ist. Soweit der Rat der Stadt Haan gemﬁﬂ
seinen Aunsfibrungen unter Ziffer 1.7 der Bebamungsplanbegriindung den Eindruck zu
erwecken versilcht, daf} die Errichtung der "Windhovel-Passage” stidtebaulich erforder- -
lich sei, um die vothandenen Vedcaufsflachendefizite fiir Giiter des kurz- und mittelfri-

. stigen Bedarf zu bebeben, iibexzengt seine Begrimdung nicht.

Der Rat der Stadt Haan beruft sich in diesem Zusammenhang auf die Ergebnisse des-
von der Gesellschaft fitt Wettbewerbsforschung und Handelsentwicklung mbH (GHW)
crarbeitetén Einzelhandelsgutachtens. Dieses , Juterkomumunale Einzelhmdelskonzept“'
ist bereits im Februar 2000 im Aufirag des Kreises Mettrnann und der Industrie- und
Handelskammer Ditsseldorf erstellt worden.

Diese Proguqsé, die der Plangeber sich zu eigen gernacht hat, ist — wic nachfolgende
Erwagungen erweisen werden — nicht geeignet, den Nachweis dafiir zu erbringen, daB
der von dem Rat der Stadt Haan mterstcllte Bedarf an weiteren Einzelhandelsflachen
tatsachlich vorhanden ist.

Dies ist zum einen deshalb der Fall, weil das der Abwégungsentscheidung zugrundege-
legte Einzelbandelsgutachten zwischenzeitlich veraltet ist und seine Aussagen damit
zum -groBen Teil iiberholt sind.

Mit Blick darauf, daB in den vergangen sechs Jahren, die seit Erstellung des Gutachtens
vergangen sind, weitere Finzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Haan angesiedelt

worden sind, wiire es notwendig gewesen, diese aktucllen Entwickluigen in den Blick
zu nehmen und davon ausgehend den weiteren Bedarf an zusiitzlichen innerstadtischen
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Einzethandelsflachen zu prognostizierer. Hatte der Rat der Stadt Haan im Rahmen sei-
ner Planungsentscheidnng den Bestand der derzeit in der Innenstadt vorhandenen Ein-

zelhandelsflichen nicht ausgeklammert, sondermn ihn seiner gesetzlichen Verpflichtung
entsprechend in den Blick genommen, so hitte er ohne weiteres feststellen kdnnen, dab
dcr untcrstelltc Bedarf an weiteren Einzelhandelsbetricben nicht gegeben ist.

Zum anderen ist die Aussagekraﬁ des Emzelhandelsgutachtens deshalb in Frage ge-
stellt, weil'es lickenhaft ist. Zwar 188t das in Streit stehende Einzelhandels gutachten
. keine metbodischen oder kalkulatorischen Fehler erkennen. Die Unvollstindigkeit des
Einzelhandelsgutachtens folgt jedoch daraus, daB es sich im Schwerpunkt mit der Situa- '
‘ tion des Einzelhandels im Kreis Mettmann auseinandersetzt und uicht spezifisch auf den
Einzelhande! in der Stadt Haan zugeschnitten ist. ' -

Soweit die Gutacitter sich |auf S. 75 bis 90 pusktuell mit dex Eivzelhandelssituation in
Hasan auseinandergesetzt haben, bleiben ihre Feststellungen oberflachlich, weil ibnen
ein konkreter Bezng zu den tatsachlich in der Stadt Haan vorhandenen Einzelhandelsbe-
trieben nicht zu entnehmen ist. Insbesondere bleibt offen, wie sich die Ansiedlung von.
weiteren Einzelhandelsbetrieben in der Stadtmitte auf andere zentrale Versorgungsbe-
reiche der Stadt Haan auswirkt. .

Eine Bauleitplanlmg, die auf offevsichtlich fehlerhafter Tatsachengrundlage beruht, hat
rcchthch keinen Bestand und ist damit zum Scheitern verurteilt.

- Soweit der Plangcbcr die Ausweisung zusaizhcher Emzelhandelsﬂachen mit den Er-
: ‘ ‘ gebnissen des Einzelhandelsgutachtens begriindet, iiberzeugen seiner Ausfubrungen
schlieBlich auch aus folgendem Grund nicht: :

. Wihrend die Gutacher fiir den Innenstadtbereich einen zusatzlichen Bedarf an Einzel- -
handelsflachen im Umfang von lediglich 6.900 m? Verkaufsfliche prognostiziert haben
(S. 90 des Binzelhandelsgutachtens), ermdglichen die im Bebaunmgsplanentwurf vorge-
schene Festsetzung dex Kemngebiete und insbesondere die hier zum MaB der baulichen
Nutzung vorgesehenen Festsetzungen die Exxichtung einer Einkaufspassage, die nahezu
iber die doppelte Verkaufsfliche verfiigt. Die initiierte Bauleitplanung geht folghch
vollig am aktuellen Emzelhandelsbedarf vorbel.

[
<
-, ‘N-l
[N

<3

D




22/86/2086 NUMEL11  Beay

12:36 RA REDEKER BONN -+ Q02129911591

REDEKER SELLNER DAHS & WIDMAIER ’ BLATT NR, 7

2.  Die vorgestellte Bauleitplanung der Stadt Haan verstd8t schlieflich auch gegen das i
'§ 2 Abs. 2 BauGB verankerte interkomumunale Abstimmungsgebot. '

Das Gebot des § 2 Abs. 2 BauGB, die Bauleitplane bepachbarter Gemeinden aufeinan-
der abzustimmen, steht in engem Zusammenhang mit § 1 Abs. 7 BauGB n.F. upd stellt
sich als eine besondere Anspraguog des Abwégungsgebotes dar. Befinden sich benach-
barte Gemeinden objcktiv in Konkurrenzsituation, so darf keine von ihrer Plamungsho-
heit riicksichtslos zum Nachteil der anderen Gebrauch machen. Der Gesetzgeber bringt
diesin § 2 Abs. 2 BauGB unmifiverstindlich zom Ausdruck. § 2 Abs. 2 BauGB Yegt die
Vorstellung zugrunde, daB bepachbarte Gemeinden sich mit ihrer Planungsbefugnis im
. Verhiltnis der Gleichordnung gegeniibersteben. Die Vorschrift verlangt einen Interes-

' senausgleich zwischen diesen Gemeinden und fordert dazu eine Koordination der ge-
meindlichen Belange. Die Nachbargemeinde kann sich unabhingig davon, welche pla-
nerischen Absichten sie fiir ihr Gebiet verfolgt oder bereits umgesetzt hat, gegeli unmit-
telbare Auswidkungen oewichtiger Art auf dem benachbarten Gemeindegebiet zur Wehr
setzen, sofern nachteilige Auswzrktmgen fiir die stidtebauliche Entmckluug und Ord-

" nung m der Nachbargememde zu befurchten sind.

Stédtebalﬂiche Konsequenzen einer Plammg zsigen sich etwa dann, wenn elne Schadi-
gung des Einzelhandels in der Nachbargemeinde die verbrauchernahe Versorgung der
dortigen Bevolkerung in Frage stellt oder die Zentrenstruktur der Nachbargemeinde
nachteilig verdndert. Jn Zusammenhang mit der Planung von Einzethandelsprojekten
kann insoweit der AbfluB bislang in der Nachbargerneinde absorbierter Kaufkraft einen

‘ wesentlichen Indikator darstellen. Der KaufkraftabfiuB ist typischerweise die Kemgrd-

' " Be, aghand derer die Intensitat der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden
kamn.

Mit Blick darauf, daB die ca. 29.000 Einwohner zahlende Stadt Haapn unmnittelbar von
den Stidten Frkrath, Hilden, Mettmann, Solingen und Wuppertal wmgeben ist, hitte der
Rat der Stadt Haap weitere Untérsuchungen dahingehend anstrengen miissen, ob und
gegebenenfalls welche AuSv;?irkungc'n die Exrichtung der *"Windhdvel-Passage” auf den
- Einzelhandel in den Nachbargemeinden bat. Hinzu kommt die Nibe zur Landeshaupt-
stadt Diisseldorf, der unter landesplanerischen Gesichtspunkten die Funktion eines
Oberzentrums zukommt. |
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Der vorgestellten Bauleitplanung zufolge kann weder mit Sicherheit ausgeschlossen '
werden, daB der Einzelhandel in den Nachbargemeinden geschidigt wird noch kann mit
'Slcherhelt verneint werden, daf die Zentrenstrukiur der Nachbargcmcmdcn nachteilig

_ verdndert wird.

3.  Die Umwandlung der zwischen dem riickwirtigen Bereich der Kaiserstrafe und dem
Schillerpark gelegenen Griinflachen ist in keiner Weise mit der Bodenschutz-Klausel
des § 1 a Abs. 2 BauGB zu vereinbaren. Danach soll nimlich mit Grund uod Boden

- sparsam und schonend umgegangen werdcn,“Bodenvcrsiegelung_en sind auf das pot-
wendige Mal zu begrenzen. ' '

. Stidtebaulich nachvollziehbare Belange, die es rechtfertigen kénnten, die normative
* - Grundentscheidung fir den Bodenschutz in der Bauleitplanung zu tiberwinden, sind -
weder aus der Begriindung zum Flachennutzungsplan noch der Begriindung zum Be-

bauungsplan ersichtlich. ‘

. Gegenwirtig ist im Plangebiet eine ca. 6.500 m’ groBe offentliche Griwflache vorhan-
den. Die im Entwef zum Flﬁchennutzxmgspian vorgesehene Darsteltung weiterer Kern-
gcbietsﬂﬁchen und die im Entwurf zum Bebauungsplan vorgesehene F cstsétzung weite-
rer Kermngebiete haben zur Folge, daB diese fir den Innenstadtbereich wichtige Grinfla-
che zum grofen Teil versiegelt werden. Bei Verwirklichung des projektierten Einkaud- -
zeptrams verbleibt eine Griinfliche von lediglich 930 m?

. , Die Ausfiihrungen des Rates der Stadt Haan in den jeweiligen Planbegriindungen lassen
‘ den Nachweis dafiir, dafl die Einbeziebung der Griinflachen zur Verwirklichung des
| vollig am Bedarf vorbeigeplanten ,,Presﬁge-Objekteé“ zwingend erforderlich sind, ver-
_ missen. Eine sachgerechte Abwagung zwischen der Bodenschutz-Klausel vnd dem —
rein wirtschaftlichen — Interesse der ITG Immobilien-Treuband GmbH & Co findet i
den jeweiligen Begriindungen dex imn Entwixf vorliegenden Bauleitplave namlich an
keiner Stelle statt. Es wird also nicht einmal der Versuch unternommen, entsprechend
§ 1 Abs. 7 BauGB n.F. die 5ffentlichen wnd privaten Belance gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwigen. DaB bei der nunmehr vorgesehenen Verdoppelung der
Kemgebietsflichen in erheblichem MaB Griinflachen in Anspruch genommen werden
und damit dem Gebot des § 1 a BauGB massiv zuwider gehandelt wird, bleibt vollig
. unberiicksichtigt. "
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Auch wenn man die den jeweiligen Planentwinfen zugrundegelegten Umweltberichte in
‘den Blick nimmt, ist eine sachangemessene Auselnandersetzung mit den durch die Bo-
densschutz-Klause] aufgeworfenen Fragen nicht ersichtlich. '

DaB die Stadt Haan sich ausschlieBlich von den wirtschaftlichen Interessen des Projekt-
entwicklers an einer moglichst profitablen Ausnutzbarkeit des Plangebiets hat leiten las-
sen und sich dabei in riicksichtsloser Weise {iber die micht weniger schutzwiirdigen Be-
. lange des Naturschutzes hinweggesetzt hat, belegt zudem die Tatsache, daB im Plange-
" biet insgesamt 28 unter Schutz gestellte alte Biume gefallt werden miissen. Hierbei
handelt es sich ebenfalls um einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft, der
@ | "nach § 4 Abs. 1 Landschafisgesetz NRW (LG NRW) zu vermeiden ist.

4. Durchgreifende rechtliche Bcde:nken bestehen schlieBlich gegen die im Bebammoslulan—
entwurf vorgesehcne Festsetzung der Kcmgebxete.

Das stadtebauhche Erscheinungsbild eines Kerngebietes ist nach § 7 Abs. 1 BauNVO
gekeomzeichnet durch das Vorwiegen der Unterbringung von Emzelhandelsbemeben
sowie von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Die-
se Hauptnutzungen bestimmen die Eigenart eines Kemngebictes. Mit dem vielfaltigen
und vielgestaltigen Angebot der in § 7 Abs. 1 BauN'VO bezeichneten Hauptnutzungen
erfillt das Kemgebiet im stadtebaulichen Ordnungsgefiige zentrale Funktionen. Festset-
zungen, die zu einem volligen oder auch zum weitgehenden Ausschluf der nach § 7
Abs. 1 BauNVO in einem Kemgebiet zulissigen Hauptnutzung fithren, rauben dem
Kemgebiet seine Nutzungsvielfalt und damit seine Identitit als Zentrom.

Bielenbers, in: Ernst/Zinkabn/Biclenberg, BauNVO,
Kommentar, § 7 Rn. 40.

Zwar ist ausweislich der textlichen Festsetzung 1.2 zum Bebauungsplan — mit Ausnah-
me von Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauGB — nicht vorgesehen, die Variations-
breiten der in etnem Kémmgebiet nach § 7 Abs. 2 BauNVO zulissigen Nutzongen im
Wege der stidtebaulichen Feinsteuerung weiter zu gliedern.

Mit thk darauf, daB Ziel der Festsetzung des Kemgeb1etes ausschlieBlich die Errich-
tung der "Wmdhovel-Passaoe" ist, stebt bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
143 fest, daB die in einem Kerngebiet insgesamt zulidssigen Haupmut_z!mgcn die dessen
Figepart bestimmen, vorliegend iibethaupt gar nicht verwirklicht werden sollen. DaB
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hier zcnuaic Eimichtungen der Verwaltung oder Kultur entstehen sollen, ist mit Blick
auf die Errichtung des Einkaufszentrums, das nahezu die gesamte Fliche des Plange-
biets einnimmt, ausgeschlossen.

Insoweit hat der Rat der Stadt Hazn einer Baugebietsfestsetzung getroffen, die nicht mit
dem projektiérten Vorhaben in Einklang zu bringen ist. Geht es — wie vorliegend — aus-
schlieBlich um die Exdchtung eines Eiz;kau&enh‘uins, so hat der Verordnungsgeber der
'Baunutmmgsverordnung dem Plangeber mit der Mglichkeit zur Festsetzang von Son-
dergebieten (§ 11 BauNVO) ein spezielleres Instrument zur Verfligung gestellt, von
' dem auch der Rat der Stadt Haan entsprechend Gebrauch zu machen hat.

| ‘ 5. Des weiteren bestehen auch erhcbiiche rechtliche Bedenken an der Zulassigkeit der im
Kemgebiet zum MaB der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen. Denn dex Be-
bamngsplanbegriindung ist an keiner Stelle zu entnehmen, warum dje nach § 17 ’
BauNVO in Kemgebieten maximal zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ) von 3,0 voll-
standig ausgeschbpft werden muB. Dies wére aber mit Blick auf die in der Umgebung

- vorhandene Wohnbebauung, die gerade nicht durch Groﬁﬂachlgkext gekennzelchnet ist,
entsprechend zu begrinden gewesen. Diese Festsetzumg vndexspncht zudem den. Aus—
fiihrungen des Rates der Stadt Haan in dex Bebauunosplanbegmndung, in der von einer
oﬂ“cncn und aufgclockcrtcn Bcbauung die Rede ist. :

Weiter ist bedenklich, daB fiir die flichenmaBig groBten Gebietsfestsetzungen — MK 1
und MK 7 ~ keine Aussagen zur Bauweise erfolgen, obwohl diese Gebiete in unmittel-
; barer Nachbarschaft zu denkmalgeschiitzten Objekten sowie zum Schillerpark liegen.
@ Hitte der Plangeber sich bei Festsetzung der Bauweise in diesen Bangebieten von den
zwingenden Vorgaben des § 9 Denkmalschutzgesetz NW leiten lassen, hitte er sich mit
Blick auf die in der Umgebung vorhandene Bebauung fiir cine offene Bauweisc aus-
sprechen maiissen, ‘

6.  Die punmehr der Offentlichkeit vorgestellte Bauleitplanung spricht schlieBlich den in
§ 1 Abs. 5 BauGB formulierten Planungsieitlinien Hotm. Danach sollen Bauleitpline
eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozialen, Wirtschafﬂichen und
uvaBItSChutzcndcn Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kunﬁ:lgen Gene-
rationen riteinander in Einklang bnngt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-~ |
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine ‘.mc:nschenwur-_v
dige Umwelt zu sichern und die natiittichen Lebensgrundlagen zu schiitzen wod zu ent-
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wickeln. Die von der Stadt Haan im Entwurf des Flachennutzungsplans bzw. des Be-
baumngsplans Nr. 143 vorgestellten Planungszicle laufen in die genau entgegengesetzte
Richtung. Iusbesondere der Bebammgsplanentwurf gemigt offenkundig nicht dep all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiitnisse, sondern verschirft die Kon-
flikte, die das unmittelbare Nebeneinander von gewerblicher Einzelhandelsnutzung mit
all ihren typischen Emissionen und dem immissionsempfindlichen Wohnen zwangslau-
fig und unvermeidbar mit sich bringen. Das immissionsschutzrechtliche Tremmungsge-
bot des § 50 BImSchG schlieft jedenfalls die Festsetzung eines Kemgebietes, mit der
die planungsfechﬂichcn Voraussetzungen, fir die Ansiedlung eines Einkaufzentrums ge- .

. ‘ schaffen werden sollen, in unmitte]barer Nachbarschaft zu einem allgemeinen Wobnge-
biet aus.

Die nachfolgende Betrachtung erhebt keineswegs den Anspruch anf Vollstindigkeit. Sie
erweist jedoch, daB} die Abwagung im Hinblick auf die Larmimmissionen von Grund
auf und damit insgesamt mangelhaft und deshalb unbranchbar ist. Eine suf dieser
Grundlage ergehender Satzungsbeschluf ware damit offenkundig und grob rechtswid-
rig. ‘ ‘

a)  Fir die Abwigungsentscheidung des Rates der Stadt Haan ist vor allem von Be-
lang, ob die durch den anlagebezogenen Zu- und Abgangsverkehr sowie die durch
die Benutzung der Parkdecks hervorgémfenen Immissionen aus Sicht der mittel-
bar betroffenen Nachbarschaft als znmutbar angesehen werden kdmmen.

@  DerRat der Stadt Haan inct, wenn er meint, die Zumiutbarkeit von Liomismissio-

- nen allein nach MaBgabe technischer Regelwerke — wie hier namentlich nach
MaBgabe der TA Lérm — beurteilen zu kmnen. Denn die TA-Lirm gilt unmittel-
bar mur fiir die immissionsschutzrechtliche Priifung solcher Anlagen, die als ge- |
pebmigungsbediuftige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anfordc—
rupgen des 2. Teils des BImSchG unterliegen, nicht jedoch fiir den ExlaB eines
Bebauungsplans, auch wenn dieser letztlich der VererkhchImo eines konkreten
Vorhabens dienen soll. '

. vgl. dazu nur OVG Miinster, Utt. v. 25.11. 2005 7aD
11/04 NE — OﬂBauRZOOS 54 f.

Zwar konnen fiir die Bernessung der Zumutbarkeit der mit einem avlagebezoge-
nen Vorhaben verbundenen Larmbeeintrichtigungen der TA-Larm brauchbare -




b)

Anhaltspupkte entnommen werden. Dies enfbindet den Plangeber aber nicht vor
einer eigenstindigen Abwigung betreffend die unter Larmgesichtspunkten auf-

-geworfene lmmissionssituation.

Vor diesem Hintergrund ﬁﬁtte es d& Rat der Stadt Haan unter Hinwes auf die Er-

~ gebnisse der von der ITG Immobilien- Trehand-GmbH & Co. in Aufirag gegebe-

nen ,,Verkehrs- und Schalltechnischen Untersuchung fiir die EntwicklungsmaB- .

' pahme Windhvelpassage in Haan® aus Méitz 2006 nicht bei der bloBen Feststel-

tung bewenden lassen diirfen, daB auf der Grundlage dieser Prognose eine unzu-
mutbare Larmbeeintrachtigung der Nachbarschaft ausgeschlossen werden konne.
Sind schiidliche Unwelteinwirkungen zn erwarten, hat der Rat némlich in eigener
Verantwortung abzuwagen, ob die mit der Bauleitplanung verfolgten Zielé so hin-
reichend gewichtig sind, um an. der Bebawungsplanung festzuhalten, oder ob die .

- Planung nicht mit Blick auf die mit ihr verbundenen Immissionsauswirkungen

weniger gewichtig ist wnd deshalb die der Planung entgegenstehenden Fomissi-
onsbelange nicht ﬁperwindbar sind.

Diesen Anforderungen wird die zum ILarmschutz getroffene Abwégungscntschci—
dung nicht gerecht. )

In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts,
" 5. insbesondere NVwZ-RR 2000, 14§; BVerwGE 117, 58,

ist weiter anerkannt, daf auch Léxm, der unterhalb der in den techmischen Noren
und Regelwerken vorgegebenen Immissionsgrenz- wd Richtwerten verbleibt,
sbwigungserheblich sein kaon. Dies folgt bereits aus dem imumissionsschutzrecht-
lichen Optimierungsgebot.

Entgegen dieser stindigen hochstrichterlichen Rechtsprechung wird in dem ir-
missionsschutzrechtlichen Gutachten angenormen, dall Erhohungen des Larmni-
veaus nicht schlechthiz, sondern nur dann abwagungsrelevant sind, wenn sie be-
stimmte qualitative Merkmale erfiillen. Auch insoweit erweist sich die Abwi-
gungsentscheidung als fehlerhaft. A

Der Rat der Stadt Haan durfie die Immissionsprognose der Ingenieurgeselischaft
firr Verkehrswesen.mbH auch deshalb nicht in seine Abwigung, ob die von dem
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projektierten Einkaufszentrum ausgehenden schidlichen UniWeliéinwirkungen
der Nachbarschaft zumutbar sind, einstellen, weil dieses Gutachten in mehrfacher
Hinsicht an methodischen Feblern leidet und bereits deshalb keine zuverldssige
Aussage tiber die tatsichliche Lirmbetroffenheit der angrenzendcn Nachbarn zu-
1aBt. Dies ergibt su:h aus folgenden Erwigungen:

- Soweit die Larmgutachter davon ausgehen, daB Anlieferverkehr nur in der Zeit
zwischen 7 und 20 b stattfinden wird, verkennen sie, daB cine Anlieferung von
Geschiften, die in der Windbdvelpassage eingerichtet werden sollen, typischer
Weise schon deutlich vor 6 h stattfindet. Mit Blick darauf, daB der Anlieferver-
- kehr im wesentlichen fiber die Rarape an der Schillerstrafie erfolgen soll, wire es
' ‘ - micht zuletzt mit Blick darauf, daB entlang der SchillerstraBe iberwiegend Wobn-
' hiuser vorhandenen sind, die aufgrund ihrer Lage in einem allgemeinen Wohnge-
biet besondere Wohnruhe genieBen, erforderlich gewesen, diesen Aspekt im
Rehmen der Immissionsprognose ausfiihrticher zu betrachten. Hinzu kommt, da8
es sich bei der SchillerstralBe um eine sehr schmale StraBe handelt und auch die
. Zufahrt zu dem projektierten Einkaufszentram Gber die SchillerstraBe so konzi-
piert ist, das hier Lkw nur nacheinander einfahren kénnen. Dies hat zur F 61ge, dafl
es wahrend der Hauptanlieferungszeiten voraussichtlich zu erheblichen Verkehrs-
stockungen auf der SchillersiraBe kommen wird. Der durch das Anfahren und Ab-
bremsen schweret LkW verusachte Larm, der als anlagenbezogeuer Larm eben- .
falls dem projektierten Einkaufszentram zuzurechnen ist, ist in der Fnmissions-
prognbse ebenfalls nicht angemessen betrachtet worden.

L J Mit Blick auf die Immissionskonflikte, die durch das Nebeneinander von Kernge-
bisten auf der einen und allgemeinen Wohngebieten auf der anderen Seite hervor-
getufen werden, wire'es zum anderen erforderlich gewesen, die Auswirkungen
der Rampe zum Parkdeck als weitere Storquelle zu untersuchen. Zwar wird auf'S.
24 des Gutachten auf diese Problematik hingewiesen. Sie hitte aber mit Blick auf

 die zur Erhaltung gesunder Wohnverhaltuisse notwendige ‘Schallabschirmung
zum allgemeinen Wohngebiet einer genaueren Untersuchung bedurft.

' Auch die Annatune der Gutachter hinsichtlich der voraussichtlichen Fahrzeugbe- -
wegungen — bezogen auf die Nutzzeit der Stellplitze — von 0,44 ist nicht nach-, .
vollzichbar. Denn in der Parkplatzlarmstudie 2003 werden deutlich hohere Werte
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genannt. Aus diesem Grund ist ein Wert zwischen 0,6 und 1,0 realistisch. Denn
mit Blick darauf, dal} weder Aussagen zu einem Branchenmix vorliegen noch
festgesetzt sind, muf von der geplanten Nutzung als Einkanfszentrum und damit
einer deutlich hiheren Stellplatznutzzeit ansgegangen werden.

Dies hat zur Folge, daB8 die fiir die Teilbeurteilungspegel des Parkdecks ermittel-
ten Immissionswerte um naindestens 2 dB(A) uod ggf. bis 4 dB(A) héher anzuset-
zen gewesen wiren. Hinzu kommt, dal mit der vorgelegten Pianung'bisher ge-
schiitzte bzw. innenliegende Hofanlagen der unmittelbar angrenzenden Wohnbe-

- bauung aufgehoben wetden und nupmehr echeblichen Fmissionen ausgesetzt

werden. Diese Wechselwirkung zwischen einen Einkaufzentrum und den damit
anlagenbezogenen Tmmissionen auf der einen und den gesunden Wohn —und Ar-
beitsverhéltnissen auf der anderen Seite wire sbenfalls vertieft zu untersuchen

- gewesen. ) ‘ . '

Mit Blick auf die niedrige Stellplatzfrequentierung, die in der Inﬁnissionsprognm
se zugrunde gelegt worden ist, erweist sich auch die Ausweisung der Stellplitze
als widerspriichlich, da diese Zahl die noch in der Imumissionsprogaose ange-
nomumene Stellplatzzahl deutlich Gbersteigt. Insoweit ist entweder die Traissi-
onsprognose oder aber das den Entwurfsbegriindungen zugmndehegende Zah-
lenmaterial.

Desweiteren ist die Aunahmpe der Gutachter, daB es sich bei dem geplanten Park-
deck um eine dreigeteilte Anlage handelt, nicht nachvollziehbar. Dex Abbildung
auf S. 26 des Gutachtens jst némlich eine Hauptzidkulation fir eine aus verkehrs-
planerischer Sicht ungiinstige Variante zu entnehmen, die ein erhdhtes Parksuch-
verhalten impliéiert. Aus diesem Grund ist davon auszigehen, daB die (die‘ Ergeb-
pisse der Larmprognose beginstigende) Dreiteflung mit der gleichformigen An-
nahme zur Verteitungsdichte der Stellplatze hinsichtlich der Prognosewerte micht
in Ansatz gebracht werden durfte. Daher ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
auszugeben, daB die westlich und nordwestlich an das projektierte Einkaufszen-
trum angrenzenden allgemeinen Wohng'Ebiéte einer deutlich bheren Immissions-
belastung ausgesetzt sein werden als in der Prognose angenommen. Da8 die das
Parkdeck betreffende Immissionsprognose fehlerhaft ist, ergibt sich schlieBlich -

-daraus, daB es insoweit an emer Darstellung von Isophonen-Linien fehlt, aphand
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derer erst die tatsichlich vorhandene Lirmbelastung hitte verlBlich benrteilt

werden konnen,

Schlufiendlich ist die Immissionsprognose deshalb nicht aussagekrifiig, weil die
erheblichen Zusatzbelastungen, die durch die Liftungsanlagen der Tiefgarage
hervorgerufen werden, nicht embezogen worden sind.

d)  DabB bei Verwirklichung der jeweils im Entwurf vorgestellten Planung auffer Liom
auch andere 'schiidliqhe Umwelteinwirkungen entstehen, spielt in der Begriindung

zum Bebauungsplan und der Begrimdung zum Flachenmutzungsplan allenfalls
sehr punktuell und wenn Gberhaupt, dann mur ganz am Rande eine Rolle. Es wird
insbesondere nicht untersucht, inwieweit die entlang der SchillerstraBe und der
KaiserstraBBe vorhandene Wohnuutzung schon bente durch schidliche Umwelt-
elnwirkungen wie Stéube und-Geriiche beeintriichtigt wird und welche zusditzli- ,
chen Immissionen diesbeziiglich durch die Bauleitplanung voraussichtlich zu er-
warten sind. Zwangslaufige Folge dieser Defizite ist, daB selbstverstindlich auch
micht erwogen worden ist, ob die nach Lage der Dinge auf die Wohnnutzung Zu-
kommcnden Immissionen in Gestalt von Stauben und Geruchen zumutbar sind
oder nicht.

Abschlieflend ist bereits i Rahmen des Aufstellungsverfahrens auf Folgendes hinzu-
weisen: Nach § 51 Abs. 7 BauO NW miiissen Stellplatze so angeordnet und ausgefiihrt
werden daB Liom oder Geriusche das Wohnen, die Rube wad die Erholung in der Um-
gebung nicht dber das zumutbare MaB hmaus storen.

Auch wenn § 51 Abs. 7 BauO NRW im Bebauungsplanvm'fahren keine vomittelbare
dufere Planungsgrenze der Gemeinde statuiert, weil diese Besmmzmmo nicht an der ﬁir
die Bauleitplanung maBgeblichen Aufgabe ausgerichtet ist, die bauliche und sonstige
© Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten, ist bereits an
dieser Stelle anzwmerken, daB insbesondere die Anordnung der Parkdecks des Einkanf-

zeptrums den nachbarschiitzenden Anforderungen des § 51 Abs. 7 BauO NW diametral -

e‘m’_gegexﬂﬁuﬁ und die erforderliche Baugenchmigung zur Errichtung des Einkaufszen-
trums schon aus diesern Grund auf einen Nachbarwiderspruch hin aufgehoben werden
muB. ' o '
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In der Zeit vom 08.12.2006 bis einschlieBlich zum 12.01.2007 liegt der Entwurf des zwi~
schenzeitlich gednderten Bebauungspl'ans Nr. 143 "Windh6vel/ Neuer Markt" mit der dazu-
gehorigen Entwurfsbegriindung nunmehr ein weiteres Mal im Rahmen der férmlichen Bir-.
gerbeteiligung 6ffentlich aus. Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Grund-
lagen fiir die Ansiedlung der projektierten Einkaufspassage in der Innenstadt von Haan zu
schaffen. Diese soll zwischen dem Schillerpark, dem Neuen Markt, dem siidlichen Windho-
vel-Platz und der riickwiirtigen Grundstiicksgrenze der SchillerstraBe errichtet werden. Auch
wenn die urspn'ingliche Plémung zwischenzeitlich geringfligig modifiziert worden ist, kann
dies nicht dariiber hinwegtauschen, dall mit dem nunmehr erneut formlich vorgestellten Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 143 die stddtebaulich verfehlte Bauleitplanung fortgefiihrt wird,
die bereits mit dem Vorentwurf eingeleitet worden ist.

Mit Blick darauf, daB — wie nachfolgende Erwagungen erweisen werden — jedenfalls das
Grundkonzept der Entwurfsplanung trotz all der Bedenken, die wir bereits gegen die ur-
spriingliche Planung vorgetragen haben, unverandert geb’liebén ist, bestehen die diesseits mit
unserem Einwendungsschreiben vom 22.06.2006 ausfiihrlich dargelegten Bedenken fort.

Zur Vermeidung unndtiger Wiederholungen fiigen wir unser Einwendungsschreiben als Anla-
ge bei und machen die darin erhobenen Ausfilhrungen ausdriicklich zum Gegenstand unserer
Einwendungen gegen den nunmehr bereits zum zweiten Mal formlich vorgestellten Entwurf

zum Bebauungsplan Nr. 143.
L.

Namens und in Vollmacht unserer Mandanten nehmen wir die erneute Offenlage zuom Anlaf},
um zu den im Planentwurf vorgesehenen Festsetzungen erganzend wie folgt Stellung zu neh-

men:

1. Nach wie vor ist nicht zu erkennen, daB die mit dem initiierten Bebauungsplan beab-
sichtigte Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Errichtung der Ein-
kaufspassage tatsdchlich die nach § 1 Abs. 3 BauGB erforderliche stidtebauliche Recht-
fertigung in sich trégt.

Die Notwendigkeit zur Festsetzung weiterer Einzelhandelsflachen in der Haaner Innen-
stadt wird auf Seite 5 der im Entwurf vorliegenden Begriindung des Bebauungsplans
damit begriindet, daB durch die Schaffung zusétzlicher Einzelhandelsflachen eine Stér-
kung der Haaner Innenstadt als Einzelhandelsstandort entsprechend der zentralortlichen
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Funktion eines Mittelzentrums angestrebt werde. Die Planung solle zu einer Stirkung
der lokalen Wirtschaftskraft beitragen und zusétzliche Arbeitsplitze in Haan schaffen.

- Die Planung einer Einkaufspassage und weiteren zentrentypischen Nutzungen iiber den
Bebauungsplan Nr. 143 fithre damit auch zu positiven sozialokonomischen Auswirkun-
gen fiir die Stadt Haan. Entsprechend der Erhpfehlung der CIMA sollen im festgesetzten
Kerngebiet MK 1 neue kerngebietstypische Nutzungen mit einer Verkaufsfliche von
9.600 m? entstehen. |

Zwar ist in diesem Zusammenhang durchaus zu begriiBén, daf die Stadt Haan zwi-
schenzeitlich ein aktuelles Einzelhandelsgutachten in Aufitrag gegeben hat. Das Einzel-
5 handelskonzept der CIMA (Stand September 2006) bestétigt die Notwendigkeit zur
. Festsetzung weiterer Einzélhandelsﬂéchen, deren Notwendigkeit die Stadt Haan bereits
in dem ersten Entwurf der Begrindung zum Bebauungsplan glaubhaft zu machen ver-
sucht hat.

Das INTEK-Gutachten kommt noch zu dem Ergebnis, daB fiir den Innenstadtbereich
von Haan ein zusétzlicher Bedarf an Einzelhandelsflichen im Umfang von lediglich
6.900 m? Verkaufsflache bestehe. Gestiitzt auf dieses Gutachten ist der Plangeber be-
reits im ersten Entwurf der Begriindung zu der Einschitzung gelangt, daB aktuell ein
Bedarf zur Ausweisung weiterer Einzelhandelsflichen im Umfang von ca. 10.000 m>
bestehe.

Vor diesem Hintergrund ist mit Verwunderung zur Kenntnis zu nehmen, daf} das
CIMA-Gutachten nunmehr diejenigen Zahlen bestatigt, die bereits bei der urspringli-
‘ chen Entwurfsplanung zugrunde gelegt worden sind. Daher drangt sich der Eindruck
auf, daB das CIMA-Gutachten allein die Funktion hat, die weit am tatsichlichen Bedarf
vorbeigehende Schitzung des zukiinftigen Einzelhandelsflichenbedarfs nachtriglich
gutachterlich zu rechtfertigen. Daher bestehen erhebliche rechtliche Zweifel daran, dafl
die Gutachter der CIMA auch dann die Notwendigkeit zur Festsetzung weiterer Einzel-
handelsflachen im Umfang von 9.600 m? als notwendig erachtet hitten, wenn diese
Verkaufsflichenzahl nicht bereits von Anfang der Entwurfsplanung an im Raum ge-

standen hitte.

An der stadtebaulichen Rechtfertigung der im Entwurf vorgestellten Bebauungsplanung
bestehen nicht zuletzt auch deshalb rechtliche Bedenken, weil die Gutachter der CIMA
auf Seite 48 ff. des Einzelhandelskonzepts Haan selbst auf die Attraktivitit des Einzel-
handels in den Stadten Hilden und Solingen hinweisen, die weniger als 10 km von der
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Innenstadt von Haan entfernt liegen. Mit Blick auf die unmittelbare Nihe der Stadt
Haan zu den angrenzenden Mittelzentren Hilden, Erkrath, Mettmann und Solingen so-

- wie die nahe gelegenen Oberzentren Wuppertal und Diisseldorf begegnet die Einschit-
zung, diese durchaus attraktiven "Einkaufsstadte" verloren ihre Anziehungskraft auch
fir die Birger der Stadt Haan, wenn in der Innenstadt von Haan eine eigene, aber weni-
ger attraktive Einkaufspassage errichtet wiirde, erheblichen rechtlichen Bedenken.

- 2. Des weiteren erweist sich die im Entwurf vorgestellte Bebauungsplanung auch im Lich-
te des interkommunalen Abstimmungsgebotes des § 2 Abs. 2 BauGB, wonach die Bau-
leitpldne benachbarter Gemeinden aufeinander abzustimmen sind, als nicht tragfihig.

. Die Stadt Solingen hat bereits im Rahmen der 20. Anderung des Flichennutzungsplans
* der Stadt Haan zu Recht auf die zahlreichen negativen Auswirkungen hingewiesen,
welche die Festsetzung weiterer Einzelhandelsflichen in der Stadt Haan fiir die angren-
zenden Stadtteile von Solingen zur Folge hat. Auch das nunmehr von der CIMA vorge-
legte Einzelhandelskonzept 148t tragfihige Ausfilhrungen dazu, daB die Errichtung der
projektierten Einkaufspassage keine der in § 2 Abs. 2 BauGB beschriebenen nachteili-

gen Auswirkungen auf die Nachbarkommunen hat, vermissen.

3. Soweit der Rat der Stadt Haan zutreffend erkannt hat, daB§ die im urspriinglichen Ent-
wurf vorgesehenen planerischen Festsetzungen die Errichtung einer Einkaufspassage
ermdglicht, die weit iiber den fiir notwendig erachteten Bedarf hinausgeht, und sich
deshalb zu einer Begrenzung der zulissigen Verkaufsflichen auf rund 9.600 m® ent-

. schieden hat, ist diese Entscheidung im Grundsatz zu begriiBen. Dieses Ziel 148t sich je-
. doch nicht durch die auf Seiten 8 und 9 der Begriindung zum Bebauungsplan vorge-
schlagenen planerischen Festsetzungen umsetzen.

Zwar wird zu Recht darauf hingewiesen, daf3 in einem herkommlichen angebotenen
Angebotsbebauungsplan auBerhalb des § 11 BauNVO Verkaufsflachen nicht in zuléssi-
ger Weise festgesetzt werden konnen. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO ermdglicht eine
weitere stidtebauliche Feinsteuerung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ermog-
licht. Eine Beschrinkung der Verkaufsflache 148t sich auf diese Erméchtigungsgrundla-
gen jedoch nicht stiitzen. Denn insoweit fehit es an dem notwendigen Bezug zu einer
konkreten baulichen'Anlage.

Die nunmehr auf § 1 Abs. 7 BauNVO gestﬁtzte Regelung zur vertikalen Gliederung des
MK 1, wonach eine potentielle Nutzung als Verkaufsflache fiir Einzelhandelsbetriebe
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auf zwei Geschosse beschrénkt wird, ist nicht von dieser Rechtsgrundlage gedeckt.

~§ 1 Abs. 7Nr. 2 BauNVO 1Bt einen auf bestimmte Geschosse bezogenen Ausschluf
einzelner allgemein oder zumindest ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen nur zu, wenn
besondere stidtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Dieses Merkmal erfiillen nur solche
Griinde, die fiir das Gebiet, in dem die Festsetzung gelten soll, eine Gliederung von
Nutzungsarten gerade nach Geschossen und damit ein in bestimmter Weise geordnetes
Vorhandensein von Nutzungen auch verschiedener Art jeweils auf den einzelnen
Grundstiicken rechtfertigen konnen. Es muB sich um ein stidtebauliches Ziel handeln,
das speziell eine bestimmte Verteilung und/oder Mischung von Nutzungsarten auf je-
dem der davon betroffenen Grundstiicke im Auge hat und deshalb nach der konkreten
ortlichen Planungssituation durch das Instrument der vertikalen Gliederung verwirklicht
werden soll. Damit wird ein stidtebaulicher Grund erforderlich, der gerade auf eine ver-
tikale Gliederung zielt, also die Nutzungsverteilung auf den einzelnen Grundstiicken im
jeweiligen Baugebiet in den Blick nimmt, um in einem bestimmten Gebiet gewachsene
Strukturen zu erhalten und fortzuentwickeln oder der Verodung eines Stadtbereichs ent-
gegenzuwirken.

OVG NRW, Urt. v. 07.09.2001 — 7a D 111/99.NE, zitiert
nach juris

Dagegen ist beispielsweise die planerische Absicht, einen bestimmten Anteil eines Bau-
gebiets fiir eine bestimmte Nutzung zu sichern, fiir sich allein nicht geei gnet, eine diffe-
renzierende Festsetzung nach § 1 Abs. 7 BauNVO zu tragen.

BVerwGE, Béschl. v. 04.06.1991 — 4 NB 35.89 —, BRS 52
Nr. 9

Nichts anderes ist mit der im Entwurf festgesetzten vertikalen Gliederung des MK 1
beabsichtigt. Soweit demnach Verkaufsflichen allein im ErdgeschoB und in dem darun-
ter liegenden GeschoB zulissig sind, dient diese Festsetzung allein dazu, einen bestimm-
ten Bereich fiir eine kerngebietstypische Nutzung mit Ausnahme von Verkaufsflichen
freizuhalten. DaB dies aufgrund der konkreten Srtlichen Planungssituation erforderlich
ist, um die im Bereich der Haaner Innenstadt gewachsenen Strukturen zu erhalten und
fortzuentwickeln, ist nicht ersichtlich. SchlieBlich geht es vorliegend um die erstmalige
Errichtung einer bislang nicht vorhandenen Einkaufspassage.

Erweist sich hiernach die fiir die vertikale Gliederung des nutzungseingeschrinkten
Kerngebiets MK 1 angefiihrte Begriindung als nicht hinreichend tragfihig, fehlt es hin-
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sichtlich der vertikalen Gliederung an jeglicher Begriindung mit der Folge, daB die be-
absichtigte Gliederung nicht von einer gesetzlichen Ermachtigungsgrundlage gedeckt
" wird. ‘

Die vertikale Gliederung steht zudem in offenkundigem Widerspruch zu den das Maf3
der baulichen Nutzung betreffenden Festsetzungen. Diesbeziiglich soll insbesondere die
nach § 17 Abs. 1 BauNVO héchste zuldssige GeschoBflachenzahl von 3,0 vollstindig

ausgeschOpft werden.

Kommt es dem Plangeber maBgeblich darauf an, das AusmaB einer Uberbauung kon-
o kret flichenmaBig zu steuern, bietet sich insoweit eine Steuerungsmégliéhkeit nach § 16
‘ Abs. 2 BauNVO an. Bei den in der genannten Vorschrift angefiihrten Festsetzungsmdg-
lichkeiten des MaBes der relativen Bebaubarkeit der jeweiligen Baugrundstiicke durch
die Grundflachenzahl und eines Mafes der konkret begrenzten ﬁberbaubarkeit der je-
weiligen Baugrundstiicke durch die Festsetzung einer GréBe der Grundfliche der bauli-

- chen Anlage geht es jeweils darum, eine iiberméBige bauliche Nutzung der jeweiligen
Baugrundstiicke zu vermeiden. Gleiches gilt hinsichtlich der Festsetzung der GeschoB-
flichenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse. Diese Instrumente sind vorrangig gegen-
tiber der nach § 1 Abs. 7 BauNVO er6ffneten Moglichkeit zur vertikalen Feingliederung

auszuschopfen.

4. Mit Blick darauf, daf die in Streit stehende Bebauungsplanung bereits auf ein konkretes
Vorhaben zugeschnitten ist, das durch die ITG Immobilien-Treuhand GmbH verwirk-
licht werden soll, bestehen iiberdies erhebliche Bedenken daran, ob der herkdmmliche
: . Angebotsbebauungsplan tatsichlich das geeignete und vor allem rechtlich zuléssige In-
strument zur Verwirklichung der projektierten Einkaufspassage ist. Soweit die Stadt
Haan ausweislich der erneut vorgestellten Planung den Versuch unternimmt, die Ver-
kaufsflachenzahl entsprechend zu beschrinken und zutreffend erkannt hat, daB auBer-
halb des § 11 BauNVO keine Rechtsgrundlage zur Festsetzung einer maximalen zulis-
sigen Verkaufsflichenzahl gegeben ist, hitte sich dem Plangeber die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufdringen miissen. SchlieSlich unterscheidet sich
der in Streit stehende Bebauungsplan durch seinen konkreten Projektbezug deutlich von

- einem herkdmmlichen Angebotsbebauungsplan. -

5. Nach wie vor nicht ausreichend betrachtet und damit auch nicht sachangemessen géﬁist
wird die zusitzliche Immissionsbelastung, denen die unmittelbar angrenzenden Anwoh-

ner zukiinftig ausgesetzt sein werden.
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Hinsichtlich des Verkehrslérms heifit es auf Seite 12 der im Entwurf vorliegenden Be-
griindung zum Bebauungsplan lapidar, daB entlang der Kaiserstrae/BahnhofsstraBe die

“einschldgigen Immissionsgrenzwerte {iberschritten werden. Um den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu entsprechen, werden — so heiBt
es in der Begriindung weiter wértlich — im Plangebiet Larmpegelbereiche fiir passive
Schallschutzmafnahmen festgesetzt.

Mit Blick darauf, daf} bei der Aufstellung von Bebauungsplinen insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu beriicksichti-
gen sind und schidliche Umwelteinwirkungen demnach zu vermeiden sind, darf der
Plangeber sich nicht auf den Hinweis beschrinken, dal den insoweit schutzwiirdigen
Belangen durch die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen Rechnung getragen
wird. Da Mafinahmen des aktiven Schallschutzes Vorrang gegeniiber solchen des passi-
ven Schallschutzes haben, muB} der Plangeber ausfiihrlich darlegen, warum MafBnahmen
des aktiven Schallschutzes nicht mdglich sind. Erst im Anschlu daran ist die Festset-
zung passiver SchallschutzmaBnahmen zulidssig. Derartige Erwiigungen 1468t der Ent-
wurf der Begriindung zum Bebauungsplan vermissen.

Gleiches gilt hinsichtlich des Gewerbeldrms. Soweit der Plangeber sich diesbeziiglich
allein auf die in Auftrag gegebene schalltechnische Untersuchung stiitzt, ausweislich der
die nach der TA-Larm zuldssigen Immissionsrichtwerte iiberschritten werden, und der
Plangeber sich diese Feststellung zu eigen macht, reichen auch diese Feststellungen
nicht aus, um die Larmbelastung sachgerecht zu bewiltigen. Denn der Plangeber ver-
kennt an dieser Stelle, daf allein die Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung
nicht die hinsichtlich des Larmschutzes gebotene Abwigung entbehrlich werden 148t.

6.  Die Umsetzung der in Streit stehenden Bebauungsplanung 148t sich nur dann verwirkli-
chen, wenn die iiberplanten Flachen, die gegenwirtig unterschiedlichen Grundstiicksei-
gentiimern gehoren, freihdndig erworben werden kénnen. Mit Blick darauf, daf zahlrei-
che Eigentiimer sich mit einem freihdndigen Erwerb ihrer Grundstiicke durch die ITG
Immobilien-Treuhand GmbH & Co. nicht einverstanden erkliren werden, kdnnen die
notwendigen Flachen letztlich nur im Wege der Enteignung in Anspruch genommen

werden.

Geht es wie vorliegend um die Errichtung eines Einkaufszentrums durch einen rein pn—
vatniitzig handelnden Projektentwickler, ist bereits zweifelhaft, ob es sich insoweit um
einen legitimen Enteignungszweck hilt, der einer Priifung im Enteignungsverfahren
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L]

standhalt. Sollte es tatsdchlich zu einer Enteignung kommen, werden die hiervon betrof-
fenen Grundstiickseigentiimer selbstverstindlich die [hnen zustehenden Rechtsbehelfe
“und Rechtsmittel vollumfanglich ausschépfen. Die Zulissigkeit und RechtmaBigkeit der
Enteignung unterstellt, hat dies zur Folge, daf die Verwirklichung der projektierten
Einkaufspassage mindestens {iber einen Zeitraum von 10 Jahren verzogert werden wird.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, daf die vorgestellte Bebauungsplanung
niemals in die Tat umgesetzt werden kann, sondern der Bebauungsplan Nr. 143 ebenso
wie seine Rechtsvorgénger bereits gegenwirtig zur Funktionslosigkeit verurteilt ist.

Ergénzend nehmen wir auf die fachgutachterlichen Einschétzungen, die im Auftrag un-
serer Mandantin erstellt worden sind, Bezug (Anlage) und machen diese Einschitzun-
gen ausdriicklich auch zum Gegenstand dieser Einwendungen.

II.

Alles in allem erweist sich damit, daB trotz aller diesbeziiglichen Versuche und insbe-
sondere auch der zwischenzeitlichen Uberarbeitung des Planentwurfs der Bebauungs-
plan Nr. 143 insgesamt zum Scheitern verurteilt ist, weil er an zahireichen gravierenden
Maingeln leidet. "

So wie er nunmehr der Offentlichkeit ein weiteres Mal vorgestellt worden ist, werden
unsere Mandanten den Bebauungsplan Nr. 143 selbstverstandlich nicht akzeptieren. Wir
weisen deshalb an dieser Stelle ein weiteres Mal ausdriicklich darauf hin, dal der Be-
bauungsplan Nr. 143, sofern er nicht grundsitzlich verindert wird, durch die dieserhalb
vertretenen Planbetroffenen in einem Normenkontrollverfahren zur Wirksamkeitskon-
trolle durch das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen gestellt

werden wird.
AbschlieBend bitte ich um Bestitigung des Eingangs dieses Schreibens.

Mit freundlichen Griilen

-

!

(Dr. Wahlhéuser) 4
Rechtsanwalt

001017




(Anlaa e uma Sanrtt‘Leh v, /;201 )

Bebauungsplan Nr.143 ,,Windhével”“ — Einwendungen und Anregungen

Zur zweiten Offenlage 0.g. Bebauungsplanes werden EINWENDUNGEN und ANREGUNGEN vorgetragen.
Die Einwendungen und Anregungen werden nachfolgend erlautert.

Bis zur Ausrdumung der Einwendungen wird gebeten, diesen Bebauungsplan nicht als Satzung zu
beschlieBen.

Schreiben Kreis Mettmann vom 17.07.2006 — Gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse unzureichend gesichert _

Nach Einschatzung des Kreises ist die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéitnisse geméaB § 1 (6)
Punkt 1 BauGB nur eingeschrankt moglich. Somit werden unsere Einwendungen vom 26.06.2006 bestétigt.
Die Anregungen des Kreisgesundheitsamtes sind nicht hinreichend umgesetzt. Die Plandarsteliung
Schallschutzwand / Zufahrt TG fehlt. Eine nachvollziehbare Darstellung Schallschutzes gegeniiber der
westlichen und ndrdlichen Bebauung aus dem beabsichtigten Parkdeck fehit ebenso. Daher ist der
Bebauungspian nach wie vor mangelbehaftet.

Auszug aus der Stellungnahme des Kreisgesundheitsamtes:

Nach den Angaben in dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,,sollten die Orientierungswerte bereits auf den Rand
der Baufldchen oder der (berbaubaren Grundstticksfldchen oder der Fldchen sonstiger Nutzung bezogen
werden". Je nach Stellung der Baukdrper kénnen daher die Werte auch fir Freiflichen gelten. Die
Orientierungswerte gelten aber nicht fiir Innenrdume, sondern immer auf3erhalb der Gebaude. Bei
Uberschreitungen dieser Werte sind daher aktive SchallschutzmafBnahmen erforderlich, um die Schallpegel
am Rand der Baufidchen und ggf. auch in den Freibereichen zu mindern. Durch passive
SchallschutzmaBnahmen wird im Gegensatz hierzu lediglich eine Minderung der Innenschalipege! der
Gebéude erreicht (bei geschlossenen Fenstern); ein Schallschutz bei gedfineten Fenstern sowie der
Freibereiche erfolgt nicht.

Eine Einhaltung von Orientierungswerten durch passive SchallschutzmaBnahmen ist daher nach
Einschétzung des Gesundheitsamtes nicht méglich. Nach dem Beiblatt 1 ,lassen sich in vorbelasteten
Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen,
die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange liberwiegen, sollte méglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z.B. geeignete Gebdudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen -insbesondere fiir Schlafrdume) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden".

Die Forderung zur Verlagerung der nordlichen Baugrenze des MK1 um 20 m nach Siiden wird
aufrechterhalten. Die v.g. Nachweise zum Schallschutz sollten in einer erneuten Offenlage erbracht
werden.

Unvertraglicher Dimensionssprung EKZ / MK1 zur ehemaligen

Polizeiwache und angrenzenden Bebauung an der Schillerstrasse

Es entsteht der Eindruck, dass trotz klar erkennbarer Uberdimensionierung, erheblicher Auswirkungen auf
die unmittelbare, bereits bestehende Einzelhandelsnachbarschaft und stadtebaulich bedenklicher -
MaBstabsspriinge an einer Entwicklung festgehalten wird, weil sie eben auf den Weg gebracht wurde und,
obwohl zahireiche Bedenken in der ersten Offeniage vorgetragen wurden, ein Umorientieren oder
Umkehren aus schwer nachvollziehbaren Grinden nicht mehr erwogen wird (nach dem Prinzip: Besser
irgendeine Entwicklung als gar keine Entwicklung).
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Die vorliegende Bebauungsplanung spiegelt nur im geringen MaBe den planerischen Steuerungswillen
hinsichtlich nachhaitiger stadtischer Entwicklung wider wie er u.a. im Einzelhandelsgutachten empfohien
wird (CIMA-Gutachten S.55): ‘

Qualitdtsvolle Stadtentwicklungspolitik kann dazu beitragen, dass gewachsene Stadtraume ~Kianstlichen
Welten” vorgezogen werden.

Ob die gewachsenen Innenstédte und Stadtteilzentren hier letztendlich als Gewinner da stehen, wird davon
abhangen, ob eine nachhaltige, authentische Attraktivitat der Citys und Staditteilzentren gesichert werden
kann. Saubere, sichere und gut erreichbare zentrale Versorgungsstandorte werden der Schitissel zum
Erfolg sein. Je vielseitiger das Angebot eines Zentrums ist und umso stérker es auf die Erwartungshaltung
der Kunden zugeschnitten ist, desto attraktiver stellt es sich fiir den Verbraucher dar.

Die stadtebauliche Antwort auf die Bediirfnisse des Erlebniseinkaufs sind qualititsorientierte
Innenstadtkonzepte. Angebotsqualitit und Aufenthaltsqualitat sind gleichermafen einzufordern.

Um den v.g. Anspriichen zumindest in Teilen gerecht zu werden, wire im ersten Schritt eine 3-
dimensionale Darstellung durch ein Modell angemessen, auch wenn eine solche innerhalb des
Bebauungsplanverfahrens nicht zwingend erforderlich ist. Jedoch unter dem Aspekt der
Transparenz zur Vermittiung der Planungsabsichten erscheint dies zwingend. So wiirde sich -
der/dem in Lesen von fldchenhaften Darstellungen nur bedingt gelibten Biirger(in) die Moglichkeit
‘ eréffnen, Dimension und Auswirkung der vorgelegten Planung wesentlich besser einschitzen zu
konnen.

Eben gerade durch eine Modelidarstellung wiirde erkennbar werden, dass insbesondere die
Schillerstrasse 14 (ehemalige Polizeiwache), aber auch die in den WA-Fldchen befindliche Bebauung
zur Schillerstrasse zur miniaturhaften Kulisse degradiert werden. Bereits zur ersten Offenlage
wurden dahingehende Bedenken geéduBert. Da lediglich marginale Plananpassungen hinsichtiich
des NutzungsmaBes erkennbar sind, sehen wir aufgrund § 1 (7) BauGB auch in dieser Planfassung
erhebiliche Mangel.

Bebauungsplan und Begriindung {iberarbeiten
Im Zusammenwirken von Bebauungsplan und Begrandung sind eine Reihe von Mangeln erkennbar, die
behoben werden soliten und zu einer weiteren Offenlage fithren diirften.

. . Nachfolgend werden die wesentlichsten Bedenken erértert:

Immissionsschutz verbessern

Unsere Beflirchtungen hinsichtlich einer iberméaBigen Schall- als auch Abgasemissionsbelastung aus dem
Parkdeck im MK 1 gegeniiber der Schillerstrasse 14 (ehemalige Polizeiwache) kénnen auch in dieser
Offenlage nicht ausgerdumt werden. Wir verweisen auf unsere Ausfihrungen vom 26.06.2006.

Zu erklaren ware ebenfalls, wie die in der Begrindung auf S.8 begrindete Zulassigkeit von Wohnen im MK
7 und im dstlichen Teil MK1 hinsichtlich der Immissionsbelastung aus dem nérdlich und westlich davor
liegenden groBflachigen Parkdeck begegnet werden soll. Hier werden erhebliche Bedenken beziiglich der
angemessenen Wrdigung des § 1 (6) Punkt 1 BauGB gesehen.

MafBl der Nutzung begriinden und Obergrenzen reduzieren

Der Begriindung fehlt jegliche Aussage zur Herleitung des MaBes der Nutzung (GFZ=3,0 im MK1).

Die beabsichtigte Planung erhdht das MaB der Nutzung im MK1 signifikant in Bezug zu den anderen MK-
Flachen im Plangebiet mit einer GFZ von ca. max. 2,0 bis punktuell 2,4 als auch den WA-Flachen mit max.
1,0 sowie zum unmittelbaren Umfeld. Im angrenzenden Plangebiet 41d / 3. Anderung (ehemalige Polizei)
betragt die max. zulassige GFZ 0,8. o

anregungenA-BplanNr143-20070112 Seite 2 von 5 O D 1 O 1 9

R T




Die GFZ-Sprung ist hinreichend zu begrinden. Die unter § 17 (1) BauNVO dargestellten Werte sind
Obergrenzen, die gegen den gegebenen, konkreten stidtebaulichen Kontext sorgfaltig zu priifen sind.
Aufzukidren ware ebenfalis, warum fiir die WA-Flachen im Plangebiet eine zukiinftige Nachverdichtung nicht
zuléssig wird, indem die GFZ auch hier mit der Obergrenze von 1,2 festgesetzt wird. Darin werden
erhebliche Mangel im Sinne des § 1 (7) BauGB hinsichtlich einer Ausgewogenheit gesehen.

Wir empfehlen, die GFZ im MK1 auf max. 2,0 zu begrenzen, um die stidtebauliche MaBstiblichkeit
zumindest zu den MK-Bestandsflichen zu wahren als auch hinsichtlich der WA-Flichen ein
Gleichbehandlung unter Wiirdigung des § 1 (7) BauGB herzustellen. (Im iibrigen hat auch hier
unsere Argumentation vom 26.06.2006 weiter Bestand.)

Handelsflachenobergrenzen festsetzen — dadurch reduzierte Baumasse im MK1

Die auf 8.9 der Begriindung dargestellte Flachenermittlung ist nicht plausibel:

Bei einer dberbaubaren Grundstiicksfléche von rd. 13.200 m? im Erdgeschoss und 13.550 m?2 im
Untergeschoss ergibt sich eine mégliche Bruttogeschossfldche von rd. 26.750 m2. Daraus lasst sich durch
Abzug von rd. 20 % Konstruktionsfidchen eine Hauptnutzfidche (i.d.R. ca. 80 % der Geschossflache) von rd.
21.400 m? ableiten. Davon fallen rd. 6.000 m? auf die Fidche fir Stellpldtze im Untergeschoss, innerhalb
derer allein Stellpldtze und keine Verkaufsfliche zuldssig sind. Somit verbleiben ca. 15.400 m?
Hauptnutzfldche. Dardber hinaus sind entsprechende Rampen, Fluchtwege, Anlieferungszonen und
sonstige Fldchen zum Abzug zu bringen, die der GebdudeerschlieBung und —sicherheit dienen. Diese
werden mit rd. 400 m? fiir zusétzliche Zufahrtsrampen und rd. 600 m?2 fir Flucht- und Rettungswege (im Erd-
und Untergeschoss) angenommen. Daraus resultiert eine Hauptnutzflidche von rd. 14.400 m2. Fir die
Verkaufsfldche wird im weiteren ca. 2/3 dieser Fiache (1/3 der Fidche fir Lager, Sozialrdumne,
Nichtverkaufsfldchen in der Nutzfliche) als Verkaufsfidche angesetzt.3 Es ist somit davon auszugehen,
dass die gutachterlichen Aussagen der CIMA beriicksichtigt sind und den Belangen des Einzelhandels und
der Auswirkungen auf die Zentrenstrukturen Rechnung getragen wird. Wie auch der Untersuchung der
CIMA entnommen werden kann, ist bei einer Beurteilung der Vertraglichkeit allein von kiassischen
Einzelhandelsnutzungen auszugehen. Insofern kénnen Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Dienstleistungsgewerbes nicht der eigentlichen Verkaufsfldche zugerechnet werden. Unter Betrieben des
Dienstleistungsgewerbes werden in diesemn Zusammenhang Unternehmen verstanden, die einen hohen
Beratungs- und / oder Handwerksanteil besitzen wie Reisebiiros, Banken, Versicherungsagenturen, Frisére,
Reinigungen sowie Schuh- und Schlisseldienste.

Realistischer ist: 26.750 m? - 6.750 m? (Stellplatze) = 20.000 m2 Bruttogeschossflache. Typischerweise wird
aufgrund der GroBflachigkeit + Stitzenraster die Bruttofldche um ca. 5% reduziert, ergibt 19.000 m2
Nettogrundflache. Davon werden maximal 30% fiir Verkehrs- und Nebenflichen (Lager, Personal, etc.)
beansprucht. Alles andere fiihrt zu unrentablen Ldsungen und hat keine Chance auf Realisierung.

Somit verbleiben ca. 13.300 m? als effektive Fiache, die der ~Worst-Case-Untersuchung®/ CIMA als
Grundlage hétten dienen sollen. Da dem CIMA-Gutachten auch die Funktion einer Grenzwertbetrachtung
beigemessen wird, wére es angezeigt, diese Funktion im Bebauungsplan durch eine Festsetzung zu
verankern.

~(Im dbrigen werden 0.g. Aussagen zum Verhaltnis Nettogrundfiache (NGF) : Bruttogeschossfiiche (BGF)

mit der Stellungnahme des Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleistungsverbandes vom 25.07.2006
bestatigt. Darin wird sogar von einem 75%-Anteil Nettonutzfliche ausgegangen.)

Der Hinweis auf eine mdglichst geringe Einschrdnkung der Baufreiheit wird durch eine Festsetzung von
Obergrenzen keinesfalls beschédigt, jedoch wird der Beliebigkeit vorgebeugt und Planungswille bekundet.

Zu hinterfragen ist auch, warum zur ersten Offenlage (indirekte HandelsflachenbezugsgroBe Gber INTEK)
bei vernachiassigbar geringen zwischenzeitlichen Anderungen hinsichtlich des Flachenpotentials erheblich
abweichende Aussagen im Vergleich zur neuen (liberarbeiteten) Begrindung zu finden sind. Auch das hatte
einer Aufklarung in der neuen Begriindung bedurft.

Das CIMA-Gutachten S.112 sagt aus:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind in der Innenstadt, dem
Stadlteilzentrum Gruiten oder einem ausgewiesenen Nahversorgungszenirum anzusiedeln und miissen
hinsichtlich der GréBe und des Warenangebotes mit den Zielen des Zentrenkonzeptes ubereinstimmen..

Bei gewissenhafter Berticksichtigung der Kernaussagen des CIMA-Gutachtens ist eine Festsetzung

zur Handelsflachenbegrenzung aus v.g. und nachfolgender Argumentation dringend angezeigt. Die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind derart lose gefasst, dass erhebliche
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Fehlentwicklungen befiirchtet werden miissen. Die Argumentation der Stadt , nicht tibermaBig zu
regulieren” ist aufgrund der Sensibilitat dieses Planungsparameters bedenklich.

Durch die Festsetzung von Handelsflichenobergrenzen kénnte die mehrfach angemahnte
maBstabssprengende Massivjtit des MK1 zur ehemaligen Polizeiwache als auch zu den WA-Flachen
- an der Schillerstrasse im Plangebiet wirkungsvoll und sichtbar gemindert werden.

Geschossigkeit und Héhen — Diskrepanzen beseitigen und Héhen reduzieren

Die beabsichtigten Festsetzungen zur Geschossigkeit fiir das westliche MK1 und das zentrale MK1 sind mit
2 Vollgeschossen dargestellt. Bei einer realistischen EingangsfuBbodenhéhe von ca. 158,00m {INN an der
Westkante Neuer Markt, I&sst sich ohne weiteres ein erstes Untergeschoss entwickeln, das nach § 2 (5) der
LBO NRW als Nichtvollgeschoss definiert werden kann. Somit sind bei einer max. zulassigen Hoéhe von
168,00m GNN mind. 2 oberirdische Vollgeschosse (2 * 5m) mdglich. Das ergibt ein weiteres zusétzliches
Flachenpotential von ca. 13.200 m2. Das steht im Widerspruch zu den Kalkulationen in der Begriindung S.9.
Das Bruttofldchenpotential im MK1 betragt u.E. mind. ca. 40.000 m? fiir ein erstes Untergeschoss
und 2 oberirdische Voligeschosse. Damit sind samtliche Beziige zum Einzelhandelsgutachten mit den
darin untersuchten FlachengréBen beziiglich der Umsetzung im Bebauungsplan in Frage zu stellen.

Daher wird vorgeschiagen, die Geschossigkeit auf ein Voligeschoss zu reduzieren und gleichzeitig
die Hohe auf 163,00m iNN zu begrenzen. Das wiirde wiederum zu einer wesentlich verbesserten
stédtebaulichen Einordnung fiihren (Traufhéhe Schillerstrasse 12 -> 161,70m UNN, Schillerstrasse 14
(ehemalige Polizeiwache) -> 161,20m GNN). Gleichzeitig werden Festsetzungen zur
Gelandetopographie erbeten, um vor allem an der nérdlichen Aussenkante des MK1 stidtebaulich
ungliickliche Entwicklungen zu vermeiden. :

Empfohlen wird weiter die Festsetzung einer Baumassenzah! (BMZ) nach § 21 BauNVO, um dadurch die
stadtebauliche Einfligung konsequenter zu steuern (VerhaltnismaBigkeit der Geschosshéhen Bestand zur
beabsichtigten Planung, etc.).

Die Darstellung des MaBes der Bebauung anhand eines Massenmodells wire aufgrund v.g.
Argumentationen zu empfehlen, um stidtebauliche Belange aligemeinversténdlich und transparent
zu vermittein. '

So wirde auch erkennbar, dass bei Ausschépfung der Moglichkeiten des Bebauungsplans die Firsthéhe
Schillerstrasse 12 ca. 9m und die der Schillerstrasse 14 ca. 8m unter der zuléssigen Hohe fur die zentrale
Flache des MK1 (174,00 m (iNN) liegen.

Als QualititssicherungsmaBnahme zur Entwicklung des MK1 wird ein Architektenwettbewérb (ggf.
Investorenwettbewerb) empfohlen.

Stadtebauliche Einordnung und Abstinde zum Plangebiet 41d / 3. Anderung

Uiberarbeiten

Der aus dem Bebauungsplan ermittelte lichte Abstand zwischen siidlicher Giebelwand / ehemalige
Polizeiwache und nérdiicher Baugrenze / MK1 betragt ca. 4,25 m.

Unter Berlcksichtigung der gegenwértigen Grundstiicksgrenzen, der festgesetzten Hohen und des § 6 (6)
der novellierten LBO NRW vom 12.12.2006 wird die Errichtung einer 14 m hohen und tber 100 m langen
Wand in ca. 6,20 m Abstand zum Giebel der ehemaligen Polizeiwache moglich. Diese Wand ragt absolut
ca. 7 m Uber die Traufe als auch ca. 2 m iber den First der ehemaligen Wache hinaus.

Selbst das Heranriicken dieser neuen Wand bis auf ca. 5,00 m an die ehemalige Polizeiwache ist méglich,
wenn Gber dem Erdgeschoss das Obergeschoss auf 6,20 m zuriickspringt.

An der Schnittstelle zwischen der MK 1-Flache und den WA-Flachen zur Schillerstrasse ist aufgrund der
novellierten LBO NRW und der relativ kieingliedrigen Grundstiicke mit Breiten typischerweise um 18 m bei
Anwendung des neu gefassten § 6 (6) der LBO NRW ein Heranrticken 0.g. Wand auf 3,00 bis 3,50 m an
die WA-Grundstiicksgrenzen fiir ca. 90% der gesamten Wandlange maglich.

Die Anregungen und Argumentationen vom 26.06.2006 werden weiter aufrechterhalten.

Nochmals wird ausdriicklich gebeten, die nordliche Baugrenze des MK1 im Bereich der
Schillerstrasse 14 (ehemalige Polizeiwache) um mindestens 20 m nach Siiden zu verschieben.
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Analoge Uberlegungen sollten zur Lage der Baugrenze in Bezug zu den WA-Flachen an der
Schillerstrasse angestellt werden. .

Die vorhandene stidtebauliche Situation gebietet eine respektvolle rdumliche Ausgewogenheit
zwischen Schillerpark — ehemaliger Polizeiwache — nérdlicher Raumkante des EKZ als auch WA-
Flachen an der Schillerstrasse — westliche Raumkante des EKZ.

Begriinung und topographische Anpassungen prazise definieren
Begriindung S.11:

. Des Weiteren werden (ber die Festsetzung einer dffentlichen Grinfldche in diesem Bereich
Emgrunungsmogllchkelten fir die geplante Einkaufspassage sowie ein Ubergang zum nérdlich
angrenzenden Schillerpark angestrebt. Innerhalb der Grinfldche sind Zu- und Ausgénge, die der Tiefgarage
im angrenzenden Kerngebiet (MK 1) dienen, zuldssig.

In der Vorplanung des potentiellen investors sind Erdanschittungen entlang der ndrdlichen Baugrenze
erkennbar. Diese als auch die beabsichtigte Begriinung sind festzusetzen. Ein diesbezliglicher
Festsetzungswille ist nicht erkennbar (,angestrebt” lasst alles offen).

Naturschutz — Schillerpark besser schiitzen :

In der Begriindung fehit die gebhrende Wiirdigung und stédtebauliche Auseinandersetzung im Umgang mit
dem schiitzenswerten Schillerpark. Aufgrund der unmittelbaren Betroffenheit des Parks ware eine Prifung
hinsichtlich der §§1 und 2 BnatSchG als auch § 2 (1) Punkt 13 LG angezeigt.

Erste Offenlage — Einwendungen Abwagung

Im Interesse eines transparenten Planungsprozesses ware es angemessen gewesen, die der
Beschiussvorlage zu dieser Offenlage anhangigen Dokumente einer breiten Offentlichkeit (z.B. internet)
zugangig zu machen. Durch die selektive Veroffentlichung der dem Verfahren anhangigen Dokumente
(betrifft vor allem Einwendungen der Birger(innen) und Abwagungen) im Internet ist keine umfassende
Meinungsbildung gewahrt.

Aufrechterhaltung der Einwendungen vom 26.06.2006
Die mit Schreiben vom 26.06.2006 in der Anlage vorgetragenen Einwendungen werden weiterhin
aufrechterhalten, da sie bisher nicht hinreichend ausgeraumt werden konnten.
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Der Entwurf zur 20. Anderung des Flichennutzungsplans sowie der Entwurf zum Bebau-
ungsplan Nr. 143 "Windhdvel" liegen in der Zeit vom 22.5.2006 bis einschlieSlich zum
23.6.2006 offentlich aus.

Ziel der inititerten Bauleitplanung ist die Errichtung eines Einkaufszentrums mit deutlich
mehr als 10.000 m* Verkaufsflache in der Innenstadt von Haan. Die geplante ,, Windhével-
Passage® soll zwischen dem Schillerpark im Norden, dem Neuen Markt im Osten, dem siidli-
chen Windhévelplatz und den riickwiartigen Grundstiicksgrenzen der SchillerstraBe errichtet
werden. Investor des projektierten Einkaufzentrums ist die ITG Immobilien-Treuhand GmbH
& Co, auf deren Kosten die insoweit notwendigen Bauleitplanverfahren durchgefiihrt werden.

. . Gegen diese jeweils im Entwurf vorgestellte Bauleitplanung und die darin vorgesehenen Dar-
stellungen bzw. Festsetzungen nehmen wir innerhalb der Einwendungsfrist gemiB § 3 Abs. 2
S. 1 BauGB namens und in Vollmacht unserer Mandantin wie folgt Stellung:

1. Die vorgestellte Bauleitplanung der Stadt Haan hat schon deshalb keinen rechtlichen
Bestand, weil sie stadtebaulich nicht erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpline anfzustellen, sobald und
soweit dies fiir die stidtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist. Demnach
ist die Gemeinde planungsbefugt, wenn sie hierfiir hinreichend gewichtige stidtebauli-
che Aligemeinbelange ins Feld fithren kann. Welche stidtebaulichen Ziele sie sich setzt,
liegt grundsitzlich in ihrem planerischen Ermessen, d.h. sie ist ermachtigt, eine "Stidte-
baupolitik" entsprechend ihren stddtebaulichen Ordnungsvorstellungen zu betreiben.

. Mit Blick auf diese niedrige Schwelle, die fiir die Planungsbefugnis gilt, sind Bauleit-
plane bereits dann erforderlich, wenn sie nach der planerischen Konzeption der Ge-
meinde als erforderlich angesehen werden konnen. '

Nicht erforderlich i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB sind jedoch solche Bauleitpléne, die einer
positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich Zielen dienen, fiir deren Ver-
wirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind. Davon
ist beispielsweise auszugehen, wenn eine planerische Festsetzung lediglich dazu dient,
private Interessen zu befriedigen oder eine positive stidtebauliche Zielsetzung vorge-
schoben wird.

Die im Entwurf vorgestellte Bauleitplanung dient ausschlieflich der Befriedigung der
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\arirtschafﬂicﬁen Interesse der ITG Immobilien-Treuhand GmbH & Co, die an einer
mdglichst profitablen Vermarktung der insbesondere wegen ihrer Lage im Innenstadt-

- kern interessanten Flachen interessiert ist. Dieses rein wirtschaftliche Interesse kommt
in der vorgestellten Bauleitplanung insbesondere darin zum Ausdruck, daf8 im Entwurf
zum Bebauungsplan Nr. 143 die Festsetzung von Kerngebieten vorgesehen ist. Bereits
aus diesem Grund fehlt der im Entwurf vorgestellten Bauleitplanung die stadtebauliche
Erforderlichkeit.

Auch sind weder der Begriindung zur Anderung des Flichennutzungsplans noch der
Bebauungsplanbegriindung nachvollziehbare Griinde dafiir zu entnehmen, daf} die initi-
ierte Bauleitplanung tatsachlich erforderlich ist. Soweit der Rat der Stadt Haan gemaf3
‘ seinen Ausfithrungen unter Ziffer 1.7 der Bebauungsplanbegriindung den Eindruck zu
erwecken versucht, daf} die Errichtung der "Windhével-Passage” stadtebaulich erforder-
lich sei, um die vorhandenen Verkaufsflichendefizite fiir Giiter des kurz- und mittelfri-
stigen Bedarf zu beheben, iiberzeugt seine Begriindung nicht. '

Der Rat der Stadt Haan beruft sich in diesem Zusammenhang auf die Ergebnisse des
von der Gesellschaft fiir Wettbewerbsforschung und Handelsentwicklung mbH (GHW)
erarbeiteten Einzelhandelsgutachtens. Dieses ,,Interkommunale Einzelhandelskonzept
ist bereits im Februar 2000 im Auftrag des Kreises Mettmann und der Industrie- und
Handelskammer Diisseldorf erstellt worden. |

Diese Prognose, die der Plangeber sich zu eigen gemacht hat, ist — wie nachfolgende
, Erwagungen erweisen werden — nicht geeignet, den Nachweis dafiir zu erbringen, dafl
. der von dem Rat der Stadt Haan unterstellte Bedarf an weiteren Einzelhandelsflichen
tatsachlich vorhanden ist. :

Dies ist zum einen deshalb der Fall, weil das der Abwéagungsentscheidung zugrundege-
legte E'mzelhgndélsgutachten zwischenzeitlich veraltet ist und seine Aussagen damit

zum AgroBen Teil {iberholt sind.

Mit Blick darauf, da8 in den vergangen sechs Jahren, die seit Erstellung des Gutachtens
vergangen sind, weitere Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Haan angesiedelt
worden sind, wire es notwendig gewesen, diese aktuellen Entwicklungen in den Blick
zu nehmen und davon ausgehend den weiteren Bedarf an zusétzlichen innerstadtischen
Einzelhandelsflidchen zu prognostizieren. Hitte der Rat der Stadt Haan im Rahmen sei-
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ner Planungsentscheidung den Bestand der derzeit in der Innenstadt vorhandenen Ein-
zelhandelsflachen nicht ausgeklammert, sondern ihn seiner gesetzlichen Verpflichtung
- entsprechend in den Blick genommen, so hitte er ohne weiteres feststellen kénnen, daB

der unterstellte Bedarf an weiteren Einzelhandelsbetrieben nicht gegeben ist.

Zum anderen ist die Aussagekraft des Einzelhandelsgutachtens deshalb in Frage ge-
stellt, weil es lickenhaft ist. Zwar 148t das in Streit stehende Einzelhandelsgutachten
keine methodischen oder kalkulatorischen Fehler erkennen. Die Unvdllstindigkeit des
Einzelhandelsgutachtens folgt jedoch daraus, daBl es sich im Schwerpunkt mit der Situa-
tion des Einzelhandels im Kreis Mettmann auseinandersetzt und nicht spezifisch auf den
Einzelhandel in der Stadt Haan zugeschnitten ist.

Soweit die Gutachter sich auf S. 75 bis 90 punktuell mit der Einzelhandelssituation in
Haan auseinandergesetzt haben, bleiben ihre Feststellungen oberflachlich, weil ithnen
ein konkreter Bezug zu den tatsachlich in der Stadt Haan vorhandenen Einzelhandelsbe-
trieben nicht zu entnehmen ist. Insbesondere bleibt offen, wie sich die Ansiedlung von
weiteren Einzelhandelsbetrieben in der Stadtmitte auf andere zentrale Versorgungsbe-
reiche der Stadt Haan auswirkt.

Eine Bauleitplanung, die auf offensichtlich fehlerhafter Tatsachengrundlage beruht, hat
rechtlich keinen Bestand und ist damit zum Scheitern verurteilt.

Soweit der Plangeber die Ausweisung zusétzlicher Einzelhandelsflichen mit den Er-
gebnissen des Einzelhandelsgutachtens begrindet, iberzeugen seiner Ausfuhrungen
: . schlieBlich auch aus folgendem Grund nicht: '

Wihrend die Gutacher fiir den Innenstadtbereich einen zusétzlichen Bedarf an Einzel-
handelsflichen im Urﬁfang von lediglich 6.900 m? Verkaufsflache prognostiziert haben
(S. 90 des Einzelhandelsgutachtens), ermdglichen die im Bebauungsplanentwurf vorge-
sehene Festsetzung der Kerngebiete und insbesondere die hier zum Ma8 der baulichen
Nutzung vorgesehenen Festsetzungen die Errichtung einer Einkaufspassage, die nahezn
iiber die doppelte Verkaufsflache verfiigt. Die initiierte Bauleitplanung geht folglich
vollig am aktuellen Einzelhandelsbedarf vorbei.

2. Die vorgestellte Bauleitplanung der Stadt Haan verstd8t schlieBlich auch gegen das in
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- § 2 Abs. 2 BauGB verankerte interkommunale Abstimmungsgebot.

v, Das Gebot des § 2 Abs. 2 BauGB, die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinan-
der abzustimmen, steht in engem Zusammenhang mit § 1 Abs. 7 BauGB n.F . und stellt
sich als eine besondere Ausprigung des Abwégungsgebotes dar. Befinden éich‘ benach-
barte Gemeinden objektiv in Konkurrenzsituation, so darf keine von ihrer Planungsho-
heit riicksichtslos zum Nachteil der anderen Gebrauch machen. Der Gesetzgeber bringt
dies in § 2 Abs. 2 BauGB unmifverstindlich zum Ausdruck. § 2 Abs. 2 BauGB liegt die
Vorstellung zugrunde, daB benachbarte Gemeinden sich mit ihrer Planungsbefugnis im
Verhiltnis der Gleichordnung gegeniiberstehen. Die Vorschrift verlangt einen Interes-
senausgleich zwischen diesen Gemeinden und fordert dazu eine Koordination der ge-

‘ ‘ meindlichen Belange. Die Nachbargemeinde kann sich unabhéngig davon, welche pla-
nerischen Absichten sie fiir ihr Gebiet verfolgt oder bereits umgesetzt hat, gegen unmit-
telbare Auswirkungen gewichtiger Art auf dem benachbarten Gemeindegebiet zur Wehr
setzen, sofern nachteilige Auswirkungen fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung in der Nachbargemeinde zu befilirchten sind.

Stadtebauliche Konsequenzen einer Planung zeigen sich etwa dann, wenn eine Schidi-
gung des Einzelhandels in der Nachbargemeinde die verbrauchemnahe ‘Versorgung der
dortigen Bevolkerung in Frage stellt oder die Zentrenstruktur der Nachbargemeinde
nachteilig verindert. Im Zusammenhang mit der Planung von Einzelhandelsprojekten
kann insoweit der AbfluB bislang in der Nachbargemeinde absorbierter Kaufkraft einen
wesentlichen Indikator darstellen. Der KaufkraftabfluB ist typischerweise die Kerngré-

. Be, anhand derer die Intensitit der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden
kann.

Mit Blick darauf, daB die ca. 29.000 Einwohner zihlende Stadt Haan unmittelbar von
den Stadten Erkrath, Hilden, Mettmann, Solingen und Wuppertal umgeben ist, hitte der
Rat der Stadt Haan weitere Untersuchungen dahingehend anstrengen miissen, ob und
gegebenenfalls welche Auswirkungen die Errichtung der "Windhdvel-Passage" auf den
Einzelhandel in den Nachbargemeinden hat. Hinzu kommt die Néhe zur Landeshaupt-
stadt Diisseldorf, der unter landesplanerischen Gesichtspunkten die Funktion eines
Oberzentrums zukommt.

Der vorgestellten Bauleitplanung zufolge kann weder mit Sicherheit ausgeschlossen\
werden, dal der Einzelhandel in den Nachbargemeinden geschidigt wird noch kann mit
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Sicherheit verneint werden, daf} die Zentrenstruktur der Nachbargemeinden nachteilig

verandert wird.

3.  Die Umwandlung der zwischen dem riickwirtigen Bereich der KaiserstraBe und dem
Schillerpark gelegenen Griinflichen ist in keiner Weise mit der Bodenschutz-Klausel
des § 1 a Abs. 2 BauGB zu vereinbaren. Danach soll ndmlich mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden, Bodenversiegelungen sind auf das not-
wendige MaBl zu begrenzen. '

Stadtebaulich nachvollziehbare Belange, die es rechtfertigen konnten, die normative
Grundentscheidung fiir den Bodenschutz in der Bauleitplanung zu {iberwinden, sind

. weder aus der Begriindung zum Fléichennutiungsplan noch der Begriindung zum Be-
bauungsplan ersichtlich.

Gegenwirtig ist im Plangebiet eine ca. 6.500 m* groBe dffentliche Griinfliche vorhan-
den. Die im Entwurf zum Flichennutzungsplan vorgesehene Darstellung weiterer Kern-
gebietsflichen und die im Entwurf zum Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung weite-
rer Kerngebiete haben zur Folge, daB diese fiir den Innenstadtbereich wichti ge Griinfla-
che zum groBen Teil versiegelt werden. Bei Verwirklichung des projektierten Einkauf-
zentrums verbleibt eine Griinflache von lediglich 930 m?. |

Die Ausfiihrungen des Rates der Stadt Haan in den jeweiligen Planbegriindungen lassen
den Nachweis dafiir, da die Einbeziehung der Griinflichen zur Verwirklichung des
\ vollig am Bedarf vorbeigeplanten ,,Prestige-Objektes* zwingend erforderlich sind, ver-

. missen. Eine sachgerechte Abwagung zwischen der Bodenschutz-Klausel und dem —
rein wirtschaftlichen — Interesse der ITG Immobilien-Treuhand GmbH & Co findet in
den jeweiligen Begrindungen der im Entwurf vorliegenden Bauleitplane nimlich an’
keiner Stelle statt. Es wird also nicht einmal der Versuch unternommen, entsprechend
§ 1 Abs. 7 BauGB n.F. die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
enander gerecht abzuwagen. DaB bei der nunmehr vorgesehenen Verdoppelung der
Kermngebietsflachen in erheblichem MaB Griinflichen in Anspruch genommen werden
und damit dem Gebot des § 1 a BauGB massiv zuwider gehandelt wird, bleibt vollig

' upberiicksichtigt.

Auch wenn man die den jeweﬂigen Planentwiirfen zugrundegelegten Umweltberichte in
den Blick nimmt, ist eine sachangemessene Anseinandersetzung mit den durch die Bo-
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