
Anlage 1 a 
 
Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 143 „Windhövel“, die bereits 
bei vorangegangenen Verfahrensschritten vorgelegt wurden und auf die 
im jetzigen Verfahren ausdrücklich Bezug genommen wird: 
 
 
1 Kreis Mettmann, Schreiben vom  
07.05.2008 
09.01.2007 
17.07.2006 
24.10.1994 
 
2 Landesbetrieb Straßen, 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. für Firma A., Schreiben vom 22.06.2006 
 
4b. RAe Redeker u.a. für Bürger , Schreiben vom 22.06.2006 
 
4c RAe Redeker u.a. für Bürger, Firma A., Schreiben vom 12.01.2007 
 
4d. RAe Redeker u.a. für Bürger, Schreiben vom 11.01.2007 
 
4e RAe Redeker u.a. für Bürger, Firma A. Schreiben vom 06.05.2008 
 
5a. Bürgerinitiative Innenstadt Haan, Schreiben vom 21.06.2006 
 
5b. Bürgerinitiative Innenstadt Haan, Schreiben vom 11.01.2007 
 
5c. Bürgerinitiative Innenstadt Haan, Schreiben vom 07.05.2008 
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Bauleitplanung - Beteiligung nach S 4 (2) und S 3 (2) Baugesetzbuch

hier: BebauungsplanNr. 143 ,,WindhOvel" und 20. Anderung des Flächennutanngsplanes der

Stadt Haan

Ihr Schreiber vom 18.05.2006, Az..: 61-bo

Sehr geehrte Damenund Herren,

fi' die vorgesehene verkehrserschließung des Plangebietes (variante 1) sind die nachstehenden

Auflagen und Bedingungen zu berücksichtigen:

- Die straßen- und verkehrstechnische Entwurfsplanung ist mit der Straßenbauverwaltung abzu'

stimmen.
\i-Die erficrderlichen Maßnahmen innerhalb der Kaiserstraß e @ ?25) sind nach den vorgaben
q;ü;i;;;;;g Essen im Rahmen einer öffentlich-rechtlichen vereinbanrng zwischen der

StadtHaan und der Straßenbauverwaltung zu regeln'

Der Erhaltungs- und UnterhaltungsmetnairfwuoA nin die Ergänzunq sowilErneuerung der

Straßenflachen, der Lichtsignalarilagen und der anderen Bestandteile der Bundesstraße 228

sind der Straßenbauverwaltung nach $ 13 (3) Fernstraßengeset3 zu erstatten'

Alle Anbinaungen sind als OdndichÄ Straßen (Gemeindestraßen) zu widmen

Die Kostentragung für die umsetzung der Erschließungsvariante 1 richtet sich nach dem ver-

I anlassungsprinzip sowie nach $ 12 (1) Fernstraßengesetz.

Ei" ä"fräi*.iraen VerkehrsabHufe auf derKaiierstraße sind durch Anpassung derMikro-

simulation zu dokumentieren-

- Die zufahrtzum Parkhaus mit den Rampen und der Anlieferung sind so zu gestalten, dass ein

Rückstau bis an die Einmündung Kaiserstraße ausgeschlossen werd€n kann'

- zurwahrung des verkehrsflusses und wegen der lurzen Knotenpunktabst?inde ist entlang der

Kaiserstraße, insbesondere im Abschnitt äischen der geplanten neuen Anbindung und der

Schillerstraße ein absolutes Halteverbot auch für den Anlieferungsverkehr textlich festzuset-

zefr.
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- Da z'r Erschließung des Bebauungsplangebietes der Verkehrsraum auf der KaisersEaße run-

gestaltet werden *Jr$, ist der Geltungsbörei9h {es Bebauungsplanes von der Parzelle Nr' 362

bis zur Einmündung der Schillerstraßi um die Straßenverkehrsfläche der B 228 zu erweitern-

Die umgestaltung ist im Plan nachrichtlich darzustellen.

Mit freundlichen Grüßen

Im {y$ag i,4./,/ /

Olaf Raabe -...-'
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Bauleitplanung - Beteiligung nach $ 4a Abs. 3 Baugesetzbuch

hier: Bebauungsplan Nr. 143 ,,WindhövelÄ'{zuer Markt

Ihr Schreiben vom 07.12.2006,A2-: 6t-bo

Sehr geehrte Damen und Herren,

die mit Schreiben vom 20.06.2006 genannten Auflagen und Bedingungen für die verkehrsanbindung des Be-

bauungsplanes sind auch für die geänderte Fassung bindend'

Die verkehrserschließung mit den erforderlichen Anpassunge_n im betroffenen Streckenbereich der B 228 (Kai-

ser-lBahnhofstraße) sind rechtzeitig vor Baubeginn u"f C.o"Oug" von Leistungsnachweisen und Simulations-

rmtersuchungr"rg"6oirr"o mit dem Landesbetrieb straßenbau NRW zu regeln.

Mit freundlichen Grüßen

kn Auftraga)r
Olaf Raabe \

Planungr und Baucmter Ruhr
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Von: 'Rolle, Petef <rolle@einzelhandelnrw.de>
An: <Planungsamt@stadt-haan.de>
Datum: 08-05.08 09:22
Betreff: AW: Bebauungsplan Nr. 143 lA/indhöveUNeuer Markt, hien ergänzendes Verfahren zur
Behebung von Fehlem, S 214 BauGB

Sehr geehrte Damen unci Henen,

wir begrüßen die Anpassung des Bebauungsplanes Nr. 143 Wndhövel/\leuer Marl( an den $ 24 a des
Landeientwicklungsprogramms (LEPro) sowie textlichen und inhaltlichen Anderungen und beziehen uns
auf die gemeinsam mit der Haaner Werbegemeinschaff am 29.03.2007 abgegebene Stellungnahme und
verweisen nochrnals ausdnlcklich, dass wir dem Vorhaben nur dann zustimmen, wenn die gleichzeilige

Umsetzung der Maßnahmen zur Stärkung der lnnenstadt erfolgt

Mit freundlictren Grüßen
Peter Rolle
Geschäft sstellenleiter

-ursprr:ingliche 
Nachricht-

Von: Planungsamt [mailto: Planungsamt@stadt-haan.de]
Gesendet Mittwoch, 23. April 2008 1 1:02
An: Planungsamt
Betefh Bebauungsplan Nr. 143 \&indhövel/Neuer Markt, hier: ergänzendes Verfahren zur Behebung von

Fehlem, $ 214 BauGB

Sehr geehrte Damen und Henen,

der Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss des Rates der Stadt Haan

hat arn 15.04.2008 beschlossen, die o. g. Planung emeut öffentlich
auszulegen.

Entsprechend S 3 (2) BauGB teile ich lhnen mit, dass die öffentliche
Ausfegung in derZeit vom24,04.2008 bis zum 09.05.2008 durchgeführt
wird. Öabei kann während folgender Stunden im Planungsamt, Zmmer 107,

Venrrraltungsgebäude Alleestraße 8, Haan, Einsicht in die Planunterlagen
genommen werden:
Montag, Dienstag, Miitwoch 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, Freitrag von 8-00 Uhr bis 12.30 Uhr...

Die Inhalte des Planentwurfs, der Begründung und Angaben, welche Arten

umweltbezogener lnformationen verfügbar sind, sind der Anlage zu

entnehmen. lm Rahmen der Beteiligung gemäß s 4 (2) BauGB erwarte ich

lhre Stellungnahme bis zum leEtgenannten Datum.
Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen können bei der
Beschlusifassung über dbn Bauleitplan unberücksichtigrt bleiben. Es wird

darauf hingewiesen, dass der Antrag einer natürlichen oder juristischen

Person nach $ 47 Verwaltungsgerichtsordnung, der den Bebauungsplan zum

Gegenstand hat, unzulässig ist, wenn die den Antrag stellende Person nur

Einwendungen geltend macht, die sie im Rahmen der öffentlichen Auslegung
(S 3 (2) BauGB) nicht oder verspätet geltend gemacht hat, aber hätte
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Herrn
Bürgermeister von Bovert
ute Heren Fraktionsvoßitzenden des Ratesder Stadt Haan

via Fax / e-mail

trlrelntschor Einrelhandals_
und DfcneHeistungrverbänd

Genqhäft.qgtqt,c Kr*ls ivleürn.lo;i
Ärn Offcu* l
42591 Velberr
Tel, (0205i) 4s?Z
Fex (0?051) FZJ95
V6lbetTSeinzElhanJeinrw.dc

Vefbert, A9.03.?007,

Û

Ei nka ufszentrum.,,Windhövetpassage.,
' Gemein$sme steriirngüffi;ffi oei Heaner werbegemeinsohaft

Sehr geehr,te Henen,

die Haaner werbegemeinschaft und der REHDV 
H?:l j" den Gesprächen am 16,01,und 07'03'2007 init iüil"-owiq. -*'ä;' 
öF1g;s*ii,än*-ä", REHDV z,lmFfächennutzungsplan 

'no' 
oät s-agre.rtgräng 

"är tg und zz,lz.zoooimmer wrederzum Ausdruck sebracht, dass d4Flltüig äi1iär eqarfcenters an oem gepranten orrin der $tradtmitie o"n ötäiiäi'lg nacfrraftig iar*"n ü;ä;i; i;ntrarftät von Ffaandeutlich verbessern wird. Alrerdings haben ffiH F; gJpäö ärogenordrrung vone,000 sm auf eine niorriil;tötiär'" uääiÄärliJri.ds ?ü;,äü,sädt Haan und darnitauch auf die. Gefahr o"i Ü*.atzeinuuÄÄn -iIr 
39n- u"*driuä*n Einzerhandelhinsewiesen' 

Yi"t". eetrienä, äl ,orr.it* Eä .ä Eri*tdfiffi;; reben, ,u"r";aufseben, es sind re"rrtenäLlt-o"iu^i[tä;:irvir,nienen_uüo üiä die,,worstcase]Betrachtung" des Guüht"rs 1ui *ärrÄär,Jiriiirr,. Hierauf r,äärn wir warnendhingewiesen' Aus unserer sictrinalten riläiiä'ärtiä"noronunäron'äläoo 
- 8.s00 qm fürnoch verträglich. nordnung von E.(

Dennoch haben alleiarteien dem- B31des Einkaufscenters in der Größenordnung von9'600 qm verkaufsfläinä'lt-öt1nu.og-rrosschuss 
em 06.0g.200i zugestimmt, eineZustimmung des nates oär öilit'lnä"-Gä-äöäi]*t zu erwarren. wt, nehmen dies zurxenntnis und raren drinsen6 -;Äil,:: 

l"l_i"l;;";rnten Größenordnuns breiben so, _
folgende FaKen in inie ääuärtluäJä einzubeziehän; 

lnten Größenordn

1u Die Verkaufsflä9hen des Genters.in l'föhe von g.600 qm sortten zwingend liber dieBaufetslanung/*tädt"oääoi"n ü;'trü'.nää*ion"rt und festgeschrieben werden.2' Die Festscl'tre'lqlg und Absicherung über eine.n städtebeurichen vertrag or. r",Gutachter im Rahiren-oölnn"nstäotr.Jnränä."r.orohbnen 
und eingefordertenMs ßnahmen zu r starrung äes Einzel[;ü;Äil der Innenstadt:

4O'l?9 DüsEolrtor? {!r rrr uÄ---
!{dtser$üra6e 42r ;Lilf lilJllonetärtbäGh 4l+5g 

^lcuret.t.löllijilidöe+, rqunrcnsrrärie!?e

r*, roa iif c-e-äää i6 d:.t;iiäiL,L 
"_:*',5l1lä$,iit*, "_, 

j;1r,};ir;ffi i_ *f*fi*

l).1.52 p.00L / 0Oz



r.rr4 E.vuz /o02

r Bereitetetlung von finanziellen Mitteln ftir eine aftraktivere Gestartung desNeuen Markies mit seiner;üÄtiöä, vlrbindungsfunktion,r verbesserung der ve*errie- 
-;;i -pr*prääi;;ä;, 

(schaffung vönzusätzlich Parkptätzen, mehi xuoprlrron n, günsiiüÄiä parktarife),r Marketingmaßnahmen zum gezieiten Abbau ü"r-ÄiöJuotsrticken bis hinzurn,,Leer'tandsmEnaggmen., 
(Bereitstef lr.g ö, üdä D,r Bereitsteflung von finanziellen niittärr är oie ,,Möbrierung. der rnnenstadt,

Efi?ffi4.yllffilliffii-o;;"l;;"n** und aei äam* veöundenen' Effi':,f]ixiSo,dilJr,l5ln*;;xn, ",n", 
r0r die Verbesseruns des

' Hlltt:f,äfl*"J#e u"ioä''Ääänweroung rür eine stärkere proririeruns

3. BessEre Einbindung der Fa. $trauss,

Nur eine gleichzeitige umsetzung 
. fnd konsequente Berticksichtigung der[?;g:lr'#'o9iff [,Hj;1ffiü1il;c,äior,iläästäl'äu,,,i*unn*;_1;enbestehenden

iJlfi:fil,,."fJ#F',":Filig;r1ffidie senannten punkte seitens der stadt errürt werden,

Mit freurplichen Grrißenf tl t{ {,(nL
Peter Rolte
Geschäftsste llen f eiter

o
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Elnzelhandels- und Diensdeistungsverband . Am Offers 3 .42551 Velbert

Herm
Rautenberg
Planungsamt der Stadt Haan
Postfach 1665

42760 Haan

Stellungnahme des Rheinischen Einzelhandels- und
Dienstle.istungsverbandes zum Bebauungsplan Nr. I 43,,Windhövel" und
der 20. Anderung des Flächennutzungsplanes

Sehr geehrter Hen Rautenberg,

zunächst bedanken wir uns für die mit dem Wirtschaftsförderungsamt (Frau
Fleischauer) abgestimmte Verlängerung der Beantwortungsfrist zur oben
genannten Planung.
Grundsätzlich stimmt der Einzelhandels- und Dienstleistungsverband der
Ansiedlung eines Einkaufszentrums im 

" 
Windhövel-Gelände' zu" Allerdings

melden wir erhebliche Bedenken im Zusammenhang mit der geplanten
Größenordnung des Einkaufszentrums an.

Wie aus lhrer Begründung z.ur 2O. Anderung des Flächennutzungsplanes im
Bereich ,,Windhövel/Schillerpark" vom 27.02.2006 hervorgeht, plant die Stadt
Haan im gesamten Plangebiet die Bruttoverkaufsfläche von ehemals 5700 m2

auf nunmehr 9900 m2 anzuheben. Gleichzeitig solldie Gesamtzahl der
SteffpläEe im Planungsgebiet gegenüber vormals 24Q auf nunmehr 540
gesteigert werden. Unseres Wissens nach bestand Konsens darüber, dass die
420O m2 mehr an Verkaufsfläche.allgemeine Zustimmung sowohl der IHK als
auch des Einzelhandels fand.
Nunmehr plant der Projektentwickler nur für das Einkaufszentrum eine
Flächenerweiterung auf bis zu 9300 m2 Geschossfläche. Hier befürchtet der
Rheinische Einzelhandels- und Dienstleistungsverband, dass die Verdopplung
der ursprünglich geplanten Verkaufsfläche zu einer nicht zu vertretenen
Schädigung des ansässigen Einzelhandels führen und ein Sterben des
vorhandenen Einzelhandels mit sich bringen wird. Es ist nicht auszuschließen,
dass es bei einer derartigen Verkaufsflächenerweiterung eine erhebliche
Sortimentsüberschneidung mit dem bereits bestehenden Einzelhandel in Haan
geben wird.

Geht man von dem ursprünglichen Konsens von 4200 m2 Verkaufsfläche aus,
dürfte bei der Annahme, dass 2/3 der Geschossfläche üblicherweise als
Verkaufsfläche genutzt wird, die Bruttogeschossfläche nicht mehr als 6300 m'
betragen. Allerdings zeigen die Erfahrungen der letzten Jahre, dass die bisher
angenommenen 2/3 längst nicht mehr zutreffen, sondem vielmehr 3Ä der

40479Düsseldorf 41236t{önchengladbach
Kaiserstraße 42a Mühlenstraße 129
r€1. (0211) 49806-0 T€1. (02166) 2929
Fax (0211) 49806-36 Fax (02166) 250 35

41450 N€uss 4265t Soling€n
Friedrlchstra8e 40 Kölner StraBe I
Tel. (02131) 21041 Tei. {0212) 22275O
Fax (02131) 104982 Fax (0212) 205 109

Rheinischer Einzelhandels-
und Dienstleistungsvarband

Geschäftsstelle Krcls Mettmann
Am Offers 3
42551 Velbert
Tel. (020s1) 4527
Fax (02051) 57395
velbert@elnzelhande Inrw. de

Vef bert, 25.07.2006.
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42551 v€lbert
Am Offers 3
Tel. (02051) 4527
Fax (020s1) 57395

Mailzentrale : info@einzelhandelnrw.de



I

Geschossfläche als Verkaufsfläche genutzt wird. Somit dürfte die
Bruttogeschossfläche 5600 m2 nicht übercteigen. Unsere Erfahrungen aus der
Praxis decken sich mit den Beschlüssen, Entscheidungen und Urteilen des
Bundesverwaltungsgerichts und von Oberverwaltungsgerichten:

1. Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 28.07.1989, wonach
von einer Relation2l3 Verkaufsfläche, 1/3 Nebenfläche ect.
Ausgegangen werden kann.

2. Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts für das Land Schleswig-
Holstein vom 01 .04.2AO4, wonach Nebenflächen zu Gunsten von
Verkaufsfl ächen reduziert werden.

3. Urteil des Oberverwaltungsgerichts für das Land NRW vom
05.09.1997, wonach die Verkaufsflächen mindestens 213, eherT+ der
Geschossfl äche beträgt.

Vüir hatten unsere Bedenken bereits in der öffentlichen Anhörung vom
30.03.2006 bei derVorstellung der Planung des Einkaufszentrums durch die
lmmobilien Treuhand GmbH geäußert.
Daruber hinaus sind wir der Auffassung, dass die derzeitige Planung in Haan,
der im INTEC Gutachten für die Stadt Haan zu vertretenden
Verkaufsfl ächenerweiterung von 5000 m2, völlig widerspricht.

Zusammenfassend sind wir der Auffassung, dass die Enichtung eines
Einkaufszentrums in der Haaner lnnenstadt die Stadtentwicklung der
Gesamtstadt in den nächsten Jahrzehnten nachhaltig pragen wird. Als
Entscheider über die Entwicklung bitten wir Sie, auf den Investor einzuwirken,
die geplante Größenordnung des Einkaufszentrums noch einmalzu
überdenken und nur eine Planung entsprechend der oben aufgeführten
Geschossfl äche zuzulassen.
Die hier getätigten Aussagen stellen arueifellos eine grobe Betrachtungsweise
dar. Um genauere Wertungen vornehmen zu können, ist es sicherlich
erforderlich, eine entsprechende gutachterliche Einzelhandelsstrukturanalyse
in Auftrag zu geben. Wir sind davon überzeugt, dass sich die von uns
angemeldeten Bedenken durch die genannte Strukturanalyse bestätigen
werden. lm lnteresse des langfristig gewachsenen Haaner Einzelhandels,
bitten wir um dringende Berücksichtigung unserer Bedenken. Für Rückfragen
stehen wir lhnen gerne zur Verfügung.

"u*':[w*"

Geschäftsstellenleiter

Ct:-89
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Einzelhandels- und Dlensdeistungwerband ' Am Offers 3 '4?551 Velbert

Henn
Rautenberg
Ptanungsamt der Stadt Haan
Postfach 1665

42760 Haan

Rheinischer Einzelhandels-
und Dienstleistungsverba nd

Geschäftsstelle Kreis Mettmann

Am Offers 3
42551 Velbert
Tel. (02051) a527
Fax (02051) 57395
velbert@einzelhandelnrw. de

Velbert, 22.12.2006.

42551 Velbert
Am Offers 3
Tel. (02051) 4527
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I Stellungnahme des Rheinischen Einzelhandels- und
Dienstteistu n gsverbandes zum Bebauungsplan Nr. 1 43,,Windhövel"

Sehr, geehrter Herr Rautenberg

mit Schreiben vom 8.12.2006 übeneichten Sie uns den geänderten

Bebauungsplanentwurf nebst Begründung im Zusammenhang mit der
erneuten Auslegung des Planes und der entsprechenden Beteiligung gemäß S

a a (3) BaugeseEbuch.

\Mr hatten bereits eine Stellungnahme zum o.g. Vorhaben in Zusammenhang

mit der 20. Anderung des Flächennutzungsplanes am 25.07.2006 abgegeben,

auf die wir uns mit dieser Stellungnahme voll inhaltlich beziehen.

Das zu überplanende Gebiet befindet sich im westlichen Teil der Haaner

Innerstadt. Es grenzt an die Schillerstraße, den neuen Markt und die

Kaiserstraße. Mit Ausnahme der Schillerstraße, wo ein allgemeines

Wohngebiet festgesetzt werden soll, ist ein Kerngebiet mit einzelnen

Planbäreichen gäplant ( MK1 - MK 8). Eine vertikale Gliederung des MK1 ist

vorgesehen, weil für das zu errichtende Einkaufszentrum nur die
Verkaufsflächen im Erdgeschoss und im darunter liegenden Geschoss

zulässig sein sollen.

Bei einer überbaubaren Grundstücksfläche von ca. 13.200 qm sollen im
Erdgeschoss 13.550 qm und im darunter liegenden Untergeschoss 13.200
qm,3lso insgesamt 26750 qm Brutto - Geschossfläche entstehen. Nach

ÄUzug aller Nebenflächen ergibt sich eine Hauptnutzfläche von 14.400 qm

und näch einem weiteren Abzug von 1/3 für Lager, Sozialräume und

Nichtverkaufsflächen, ergibt sich eine Verkaufsfläche von 9600 qm"

Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 13.07.2006 ausgeführt, ist nicht

auszuschließen, dass die in der Begründung des Bebauungsplanes

angegebenen 9600 qm weit überschritten werden könnten. Wir hatten bereits

aaiaut hingewiesen, dass in nicht seltenen Fällen für die Nebenflächen nw y4

der Brutto - Geschossfläche angesetzt werden, sodass ausgehend von

14.400 qm Hauptnutzfläche nur 3600 qm als Nebenfläche genutzt wird und

die tatsächliche Verkaufsfläche sogar 10.800 qm betragen könnte. Da selbst

der Gutachter in seiner 
" 

worst- case" Betrachtung, die er für möglich hält, bei

40479 Düsseldorf 41236 Mönchengladbach 41460 Neus's 4265t' Solingen
Kaiserstraße 424 Mühlenstraße 129 Friedrichstraße 40 Kölner Straße I
Tef- (0211) 49806-0 Tel. (02166) 2929 rel. (02131) 21041 Tel. (0212) 222754
rax iozrri 4e806-36 Fax (02166) tto tu 
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einer Verkaufsflächengröße des Centers in Höhe von 9600 qm deutlich zum
Ausdruck gebracht hat, dass eine Umsatruerlagerung von 10 o/o zu enrarten
ist und mit einer stärkeren Sortimentsausrichtung in den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel, Textil oder Elektrowaren, Umsatzeinbußen oder sogar
Betriebsaufgaben nicht auszuschließen sind. Eine mögliche Ausweitung auf
die genannte Größenordnung von 10.800 qm würde die Aussage des
Gutachters noch verstärken"

Der Rheinische Einzelhandels- und Dienstleistungsverband fürchtet, dass die
gewachsene Struktur des kleineren und mittleren Einzelhandels in Haan bei

einer Festsetzung in der genannten Größenordnung zu stark in
Mitleidenschaft gezogen wird und somit aufgeben muss. Damit müsste mit
erheblichen Leerständen gerechnet werden. Wir können daher dem
Bebauungsplan in der genannten Größenordnung nicht zustimmen.

nait treufiotichen Grußen
ii tl nI ltuI l,/tü;.

Petet Rolle -

Geschäftsstellenleiter
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Der Eaiwr:rf mr zl-AnAen:ag des Flächennurzungsplans sowie der Entwurf zqm Bebarl-
rlngsplan Nr' 143 ^Wrndhövel" liegen io der Zätvom22-5.2006bis einschließlich zum
23 -6 -2006 öffentlich aus.

Ziel der initäertcn Bauleitplanr:qg ist die Enichtrnrg eines Einkaußzeirtrums mit deutlich
melu als 10.000 m2 Verkaufsfläche in der Inneostadt von Haan Die geplante ,,Windhöväl-
Passage" soll zwischen. dem Schillerpark im Nondtr, da Neuen Markt im Osten, de,m Sdti-
chen WindhövelPlatz und denrd.ckwärtigen Grimdstücksgrmzerr der Schillersbaß e et.,ichtet
werden- Investor des projektierten Einkau&mtnrms ist die ITG Immobilien-Treuhanit CrmbH
& Co, auf deren Kosten die insoweit notwendigen Bauleielanverfahren drrchgeffihrf werden

Gegea dice jeweils im Entwurf vorgesteilte BauleiStanuug und die ilirrin vorgese&enen Dar-
stellungen bzrr. Festsetzunge,ruehmenwirinnerhalb derEinwend,mgsfr* günäiß $ 3 Abs.2
S. I BauGB nasteos und in Vollmnbht rmsererr Mandantin wie folgt Stelhrng:

1- Die vorgestellte Bauleitplaürng de,r Stadt Ha^m hat sctroer desbälb keinen rochtlicheo
Bestmd, weil sie städtebaulichnicht erforderlich ist ($ 1 Abs. 3 BauGB)^

Nach $ 1 Abs. 3 BarrGts habeir die Ge,neindeu Bau1eipläne aufzustelle,u, sobald und

soweit dies fir die städtebauliche Entwicklung rmd Ordnung erforde,rlich ist Denmach

ist die Genneindeplmungsbefugt, weon siehierfürbimeichend gewichtige.städtebauli-

c.he Allgemeinbelange ins Feld fihren känn- Welche städtebauli ehen Zielesie sioh setzt,

liegt grundsätzlioh itr ihrffi planerischen Ermesseo, dh. sie ist ermäohtig! cine "Sfädte-
baupolitik" entspreche'nd ihren städtebauliche,n Ordnungworstellungen zu befueibsn"

Mit Blick auf diese niedrige Schwellg die ftr die Planungsbefirgnis grlq sind Bauleit-
pläne bereits dann 6rfqldedidq wmn sie nach den plauerischen Konzeption der Ge-
meinde als erforderlich angese,hen werden können.

Ncht erforderlichi.S.d- $ i Abs. 3 BauGB sind jedoch solchc Bauleipiänq die einer
positiven planrmgskoüzeption entbebren und ersichttich Zielen dieneq fr deren ver-
wirHichtmg diePlaoungsinstnmeirte des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind. Davon
ist beispielswsise auszuge,hen, wenn eine planerische Festsetzung lediglich daztr dieirq
private Intetessen ar befriedigen oder eine positive städtebauliche Zielsetzung voEgc-

schobeir wird.

Die im Entun:rf vo,rgestellte Bauleitplmung dient ausscbließlich der Befriedielmg d€r

."'"'.'-/r
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wiruchafüichen Interesse der ITG Lnmobilien-Trzuhand CrmbFI & Co, die an eiaer

mögiichstprofitableoVErmarltrmg der insbesondere wegen ihrer Lag€ im innenrstadt-

kern intercssanten Fl?iclren inte,ressiert ist. Dieses rein wirtschaftliche Intenesse kommt
in der vorgestellten Bauleiplanurg insbesonde,re d.arin zum Ausdnrck, däß 1m e.nt'nn$
zum Bebarnrngsplan Nr- 143 die Festsetztrng von Kemogebieten vorgesehen ist. Bereits
ai:s di€s€m Gruod feblt der im Entqalrf vorgestellten Bauleitplanung die stäiltebauliche
Erfoderlichkeil

Auch sind weder cler Begründung zur Andqung des Flächennutarngsplans noch de,t

BebautrugsPlanbegründrrry nachvollzietrbare Grände dafir ar entnehnen, daß die initi-
. ierte Badeiplanung tatsächlic,h e,rforderlish ist. Soweit der Rat dor Stadt Haan gemäß

seinen Ausfrhnrqg€n uuterZiffa L.7 derBebauungsplanbegrüudung den Eindmck zu
erweckell verzucht, daß die Errichtung der 'Windhövel-Passage" stä'dtebaulich erfonder-

lich sei, um die vorhandenen Verkarßflächadeüzite fi{ Cniier des kurz- und mittetfri-
stigol Bedarf zubeheben, rlbe,rzeugt seine Begründrmg nichf

Der Rat der Stadt Haan beruft sich in diesem Zusammeohang auf die Ergebnisse dbs

von der Gesellschaft fir Wettbewerbsforscftung uu4 Handelsontrndcklung mbH (GIIW)
erarbeitcten Einzelhandelsgulachte,ns. Diese ,,Ilterkornmunale Einzelhaudelskonzepto.

ist bereits im Februar 2000 im fufuag des Kreism Methaon uod der lrdustrie,und
Handclskmmer Düsseldorf erstellt worde&

'Diee Prognose, die den Plangober sich zn eigq gernacht haq ist - wie nachfolgsnde

Erwäguageo erweiseu werden - uicht geeispet, den Nachweis dafir zu e$ringeü, daß

.der von dem Rst der Stadt Haan rnterstollte Bedarf an weitäen Eiuzelhandelsflächen
tafsächlich vorhandear isl

Dies ist zun oiustl deshalb der Fall, weil das der Abwägrqgsentscheidr:ng zugrundege-
legte Einzelhandelsgutachten ärisohenzeitlich veraltet ist und seine Aussagrcn damit

1:n gxoßetr Teil rberholt sind- .

Mit Blick dnrn4 daß in den vergangeir sechs Jahren, die seit Erstellung des Grrachtens
vergallgeu. sind, weite,re Einzelhandelsbefuiebe in der'Innenstadt.von Haan angesiedelt
virorden sind wäre es notwendig gewese,n" diese alcuelten Eatwicklwrgen ia denBlick
ar nehmen und davon ausgehe,nd den weitererr Bedarf au zusätzlichen inneßtäadschen
Einzelhandelsflächear zu trnogrostizie,ren. Hätte der Rat da Stadt Haau im Rahmea-sei-

.*':...".-./',.
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ner Planungsenbcheidung den Bestand der derzeit in der hnenstadt vorhandenecr Ein-

z-lhandeisflächen nicht ausgeklammert, sonderr ibn seiner gesetzlichen Veqpflichtrrng

entqprechend in derr Biick ge,nommen, so hätte q ohne weiteres feststellen könne4 daß

derunterstellte Bedarf an wEiterear Einzelhandelsbeüreben nic,ht gegebeq ist.

Zum anderen ist die Aussagekraff des Einzelhaodelsgutachtens deshalb in Frage ge-

stellt, weil es lückeohsft ist Zwar läSt alas in Streit stEheode Einzelhaudelsgutachten

keine methodisohen oder kalkulatorische,lr Fehler e,rkennen. pie Unvö[ständigkeit des

Einzelhandelsgutachtens folgtjedochdraus, da$ es sicfuim Schwcpunktnit der Situa-

tion des Einzelhandels im ßt€is Motünenn auseinandersetzt uad nicht spezifisch nrf den

Einzelhandel in der StfldJ Haan argeschnitten ist.

Soweit die Gutachter sich auf S, 75 bis 90 punkhrell mit aler Eiuzelhmdelssituation in
Haan auseinandeqgesefzthaben, bleibetr ibreFestste[ung@ obedächlicb, weil ihnen

ein konketer Bezug zu den tatsächlich in der Stadt }Iaan vorhandenen. Einzelhandelsbe-

krebeu sicht zu entnehmen ist, Insbesondere bleibt offen" wie sioh die Ansiedhmg rou
weiteren Einzelhandelsbetrieben in der Stadtnritte auf andere zenfrale Ve,rsorgungsb+

reiche der StadtHaan auswirl*r

Eine Bauleitplanrmg, die auf offensichflich fehlerhaften Tatsachengrundlage benrh! hat

rechtlich keinen Bestand und ist damit am Scheitem rrerruteilt.

Soweit der Plangeber die Auuweisung zusätzlic,hsr Einzelhandelsfläichen mit de,n Er-
gebnissear {s5 Einzslhfr.dslsgrrhchtens begründe( überzeugeir seine( Ausfthrungeir
sotrlisßlich auch aus folgmd€os Grurd nicht

WZihrend die Gr*achec ftr den hnenstadtbereich einen zusätzüchen Bedarf an Einzot-

handelsfiäc,h€n im Umfang von lediglich 6.900 d Verharßfläche prognostleiert haben

(S. 90 des Einzelhnndelsgutachtens), ermöglichen die in Bebarnmgsplaneatnnrrf vorge-

sehene Festsetzr:ng dor Kemgebiete uud iusbesondere die hier zIm lvlaß dsr baulichen

Nutzung vorgesehenen Festsezrmgeir die Enic,htung einer Einkaußpässage, die nabezu

über die doppelte Verkaußfläche verfigt- Die initüste Bauleitplanrmg geht folglich
rö[ig am sktuell'en Eirzelhandelsbedarf vorbei-

2. Die vorgestellte Bauleitplanung der Stadt Haau verstößt schließlich auch gegen das in

NUf,r614 DAA4
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$ 2 Abs. 2 BauGB verankerte interkonrnunale Absrirnrnutgsgebot.

Das Gebot des $ 2 Abs. 2 BauGB, die Bauleitpläne benachbarter Gemreindeu aufeinan-
der abzr:stimme,lL stoht in engem Zusammenhang üit $ I Abs. 7 BauGB n.F. und srellt
sich als einEbesondereAusprägung des Abwägungsgebotes dar. Befinden sichbonach-
barte Georeindea objektiv in Korkurrenzsituation, so darfkeine von ihrq planrrqgsho-

heit rücksiohtslos aml Nachteil der anderen Gebrauoh macha. Der Gesetzgeber bringt
dies ia $ 2 Ab* 2 BauGB unmi$venständlich zr:m Ausdruclc. g 2 Abs. 2 BatrGB liegt die
Vorstellung zugnrnde, da$ benac.hba$e Gemeind€n sich nit ibrren Planr:ngsbefilgnis im
Verlättnis de,r Gleiehordnung gegenribe,rstehen. Oie Vorschriftverlangt wren Interes-
sroarrsgleich zwischen diesen Gerrehdeü *6 fsrdert dazu eine Koordination der ge-

meindlichen Belange. Die Nachbarguehde kann sic.h unabhäqgig davon, welche pla-
nerischen Absichten sie fir ihr Gebiet verfolgt oder bereits umgesetzt hat, gegen unmit-
telbme Auswirkungm gewichtigerArt auf dw. benachbarten Gemeindegebiet ar'Wehr
setzen, sofern nachteilige Auswirkunge,u fir die städtebauliche Entwickftmg ud Od-
nuqg in derNachbargemeinde zq befürchtea sind.

Städt*auliche Konsoqusnz.en einer Planung zergen sich etwa dann, wena eine Schädi-
gtrng des Finzslhändels in dor Nachbargemeinde die verbrauchei:raheVersorgung der

dortigen Bwölkenrng in Frage stellt oder die Zentrenserftft der Nachbargenreinde

nachteilig verändert Im Zusamnenhang nrit der Plauurg von Einzethandelqprojekten
kat'n ia5s,\,veit derAbflrrß bislaog in derNachbarge,neinde absorbierter Kauflrraft eiaen

wesentlichen Indikator darstellen. Der lGirflaaftabfluß ist typischerweise die Kemrgrö-

ße, anhand derer die Int@sität der Belastung de,rNachbarkommuneo ermittelt wendon

kann.

ildit.Blick ilarau4, dnß die ca- 29.000 Einv,obner zäbteirde Stadt llaao unmittelbarvon
den Südten.Edcrafh, Flilden, Meturnns, Solingen und V/uppertal umgeben isg hätte d.er

Rat des Städt Haaü weitene Untersuchrmgerr dabingphend. anshengen mässe,n, ob und
gegebenenfalls welche Auswirkuugon die Errichnmg der "Windhövel*Passage" auf deir

Einzelhaudel in den Nachbarge,mehden hal Hinzu komnrt dieNähe arr Landeshaupt-
stadt Dtisseldorf, der unter laadesplanerischen Gesictrtspunkten die Frmktion eiues
Ober-zenhums zukomrrrt.

Der vorgestellten Bauleitplanung zufolge kann weder mit Sicherheit ausgeschlossen

werden, daß der Einzelhandei in dq. Nachbargemeinde,n geschädigt wird noch kann mit

, ':''^-/nl ra ..:
(+ .--: :.. w i



22/A6/2AAG .t2=47 RR REDEKER BONN + AA2L29911591

REDSKER SELLNER D,qJ-{S &. \fIDMAIER st l,TT otx. 6

Sicherheit vergeigt werden, daß rüe Zentreu,stnrlrtrrr derNachbargemeinde,u, naairteiüg

veränden wir&

3. Dio Umwaudlung der zwischen dein rückwärtige,n Bereich der Kaiserstraße und dem

gclrillerpark gelegeoen Grüufläche,u ist in keiner Iileise mit der Bode,lrschrrtz-Klausel

des $ 1 aAbs. 2 BauGB an vereinbaren. Druac.h soll nämlichmit Ctiltlil und Boden

qparsam rmd schonend rungegangcr rver(ien" Bodenversiegehmgen sind auf das not-

we,ndige tsdaß ntbegr enzen

Stfitebaulich nac,hvollziehbre Belangg ,ilie es rec,btfertigenr könnteq die normative

Grundenrscheidung fir dqr Bodensclrutz in,der Bauleitplauung zu übe,rwmden, sind

weder arls der Begrändung zrm. Fläc,hennutzungsplao noch der Begründrrug zrm ne-

bawungsplan erslchtlich.

C'egenwärtig ist imPlangebiet eine ca. 6.500 m2 große öffelrtliche Crninfläche voü.an-

den Die im Entwurf zrrm F}ächennutzungsplan vorgesehme Dmstelhrng wEite,rer Kern-

gebiatsflächen r:nd die im Enfwurf zvm Bebarir:ngsplan vorgesehene Festsetäng weite-

rer Ke,rngöiete haben zu Folge, daß diese fir deo InnEnstadtbereich wichtige Grünflä-

che zum großen Teil versiegslt wsden. Boi Venrrirkliüung des projeltierten Einkauf-

zeillnuns veöleibt eine Grünfläche von lediglic! 930 m'1.

Die Awfrrhnmge,n des Rates der Stadt Haan in den joweiligen Planbegründungen lassen

denNachwäs dafrr, daß die Einbeziehuug iler Crünfläshen zru Verurirklichung des

völfig aur Bedarfvorbeigeplantm.,frestigo'Objektes" nringeard erforderllch sind, ver-

missen Eine sachgereohte AbwäguUg zrarischen derBodqrschutz-Klausel uod de,m-

rein wirtsc,haftlichen - Intenesse der ITG Imrrrobilien-Treuhand Cr:mbH & Co findet in

den jeweiligen Bogrrüüüge,n der im Entqrurf vorliegeuden BauleiQiäne näurtich an'

keiuer Stelle staü. Es wird also nicht einmal derVersuch untemommen, entsprechend

g 1 Abs. 7 BauGB n F. die öffentliche,n rmd private,n Belange gege'lreinandu und rmter-

einaude,r gerecht abzvwägen. Daß bei der nuomehr vorgesehenearVerdoppehmg der

Kerngebietsflächen in erhebliche,m Maß ffinflächen iuAnspruch gflsmrnen werde,n

und damit dm Gebot des $ 1 a BauGB massiv zuwider gebandelt wird, bleibt vö1lig

unbe,rrlcksichtigr

Auch wenn man die deo jeweilige,lr Planentwürfen ztrgruudegelegten Umweltbe,richte in

don Blick nimmlist.oine sachmg.wessme.A,.riseinaqd€,rsetzugg mit den durch die Bo-

NUH614 DAA6
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densschutz-Klausel aufgeworfenetr Fragen nicht ersicbtiich.

Daß tlie Stadt Ha^an sich ausschließlich von dear wirtschafilichen Interessen des Projekt-

ennvicklers an eincr rnöglichst profitable,n Ausnutzbarkeit des Plangebiets bat leiteir ias-

sen und sich dabei in rücksicbfsloser'Weise frber die richt weniger schuEwärdigen Be-

lauge des Naturschutzee hinweggesetzt har, belegt nrdem die Tatsache, dEB im Plungo'

biet insgesamt 28 unter Schutz gestellte alte Bäume gefilit we.rdm. mussen- Hiorbsi

handelt es sich *enfalJs um einen erheblichen EingritrinNanr und Landschaft, tler

nach $'4 Abs. t LandschaftsgesefzNRW (LG NRW) zu ve, eiden ist.

4. Durchgreifende rechtliche Bede,nken beste,hen schließlich geg€n dis im Bebarnmgsplan-

ontwurf vorgssehene Festsekung der Kerngebiete.

Das stäidtebanrliche Erscheirurrysbild eines Kerngebietes ist üäch $ 7 Abs. 1 BauNVO

geke,mzeichnet diuch das Vorwiegen der Unterbringung von Einzelhandelsbekieben

sowie von zentale,s Eiurichtrmgen der Wirtscfraft, der Verwaltung und der Kultur. Die-

se Hauptautzungen bestimrneir die Eigeoart eines Keingebietes- Mit dern vielfiltigen

und vielgestaltigeir Angebot der iu $ 7 Abs. 1 BaulTVO beaeichneten Hauptntrtzungen

erffillt das.Kemgebiet im stadt*arrlichen Oranongsgeftge zentrale Funktionen- Festset-

"ungq, 
die zu einem völligerr oder auc,h anm weitgehenden Ausschluß der nach $ 7

Abs. I BauNVO ir1 eineü. Kemgebiet zulässigen Ilauptnutanog frbren, rauben dem.

Kenrgebiet sEine Nutaragsvielfalt und damit seine ldentität als Zentnnn.

Bielenberg in: Ernsl/ZinkahnlBiele'nbe,rg, BauNIVO"
Kommentar,$7Rn-40.

Zwatist ausweislicfr. der textlichen Festsetzung 1.2 nn Bsban:ngqplan - mit Atsnah-

mo votr'Wobnunga nach $ ? Abs. 2 Nr, 7 BauGB - nioht vorgesehen, die Variations-

breiten der in einenn Kerngebiet nach $ 7 Abs. 2 Baul.IVO zulässige,n Nutzunge,lr tm
'Wege der städttbauüchon Feinsteuermg weiter zu gtiedern-

tvtit Bück draut daßZtelder Festsetzung des Kerngebietes ausscbließlich die Etrich-

tung der "-S/indhöve1-Passage" isq steht bereits bei Außtelhrng des Bebauus,gsplans Nr.

143 fest, ,t'ft die in eiuenr. Keangebiet insgesamt zulassigear Hauptrutzungeo, die dessen

Eigelat bestimnear, vorliegeard dberhatrpt gar nioht verwirkticht werden solleat. Dati
' hrer zentrale Einrichtuageir der Yei:waltuog oder Kultur eirtstehec solleaU ist mit Blick

auf die Errichtung des Einkaufsze,ntrunsr . das-aahe.adie gesamte-Ftäche des Plange-

NLJl"lbL4 vt4g'(
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biets einriurm! ar:sgesclrlos$en-

Insoweit het der Rat der Stadt Haan einer Bauge,bietsfestsetzr:ng. gskoffen, die uicht mit

dm projelüierten Voihaben in Einklangzubringar ist- Geht es - wie vorliegend - aus-

schliel3lich gm die Errichtung eines Einkauft€,ntruru.s, so hat der Verordaungsgeber dor

Baunutzuugsverordouug dent Plaugeber mit der Möglichkeit zrrr Festsertzung von Son-

dergebieten ($ 11 BäINVO) ein qpezielleres Instrument zurVerftgmg gestellt, von

dem auch der Rat def Stadt Haan e,ntsgrecheiad Gebrauoh zu machen hat'

Des weit€,renbestehe,n auch erhsbliche rechtliche Bedenke'n an der Zulässigkeit da im

KemgebietzumMaßderbauliche;nNuta:nggeüoffe'nenFests€tzuogen'De'mderBe

bauungqplanbegrtmdung ist aukein€r StoIIe zu entnehme'n, w€rrrüI die nach $ 17

Bml.fVO in Kerqgebieten maximal zuläissige Gesohossflächenzabt (GFZ) vou 3,0 voll-

stänrdig uusgeschöpft wendenmufJ. pies wärc aber mit Blick auf die in derUmgebr:rrg

vorhandene Wohnbebaurrng die genade nicht durch Großflästigkeit gekennzeichnetisq

entsprecheod zubegründen gerweseil Diese Festsetamg widenspricht zu"dem. den Aus-

fiihnmgen dos Rates der StaÄt f{aan ia der Bebaurmgsplanbegrtindung, in der voqr einer

offenen und aufgelockerten BebauüE die Rede ist

Weiter ist bedenküo]q, daß frr die flächenoäßig größt€n Gebietsfestsetzuneen - MK 1

uod MK T - keine Arrssag€o är Bauweise orfotge,n, obrrohl diese Gebiete in unminel'

buerNae,hbarschafrzr denkmalgeschützten Objekten sowie zrm Sclillerparkliega

Häfie der plangpber sich bei Festseumg der Baüweise in diese-n Baugebieten von den

zuringenden Vorgabeir des $ 9 Deoftmalschutzgps€fz NW leiten lassen, ltäfte a sich mit

Bliqk auf die in der Uügebrrng voräandens Bebaurmg fir eine offeoe Banweise aus-

;ffi al'u*rrrchkoit vorgestellte Banrleitplanr:ns spricht schticßtich den in

g I Abs. 5 BagGB formulierten Planungsleitlinie,n Hohn Danach solleo Bauleitpläne

eine nachbaltige städtebauliche Eutwickluug, die die sozialen, wirtsshEfrlichen und

umweltschützenden Anfo,rderungen mrc,h. in Verantwortuug gegenüber künftigen Gene:

ratioaen miteinander in Einktang bringt, und eine de,n'lVohl der Allge'nreinheit dienen-

de sozialgerechte Bodennuermg gewährleistem. üi'Id dazu beifag€a eine menscüenwtir-

dige Unrwelt zg sichem rmd die natürliche,n LÖensgrundlagenat schiiben rmd zu e'lrt*

wickela. Die von der Stadt Haan im Entwr:rf des Flächemrrtzungqplans bzw. des Be'

bauungsplans 1q1. 143 vorgestellten Planr:ngsziele iaufe,n in die getrau enigegeogesetzto

NUI1bL4 Ut4V8
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Richtung. Insbesondere den Bebaurmgspianentwurf gonügt offenkundig nicht den ail-

gepeinen Anfordenugen an gesusde Wohnverhältrisse, solldef,Il veffichärft die Kon-

flikteo die das qnurittelbre Nebe,neisande.r von geweöüche,r Einzelhandelsnutzung mit

a[ ihren typischen Emissionemrmd dem. irunissionsernpfindlichelr Wohneu zwangslau-

fig md unvermeidbar nit sic,h bringen Das imnrissionsschuhechtliche Trermrrqgsge'

bot des $ 50 BImSchG scbließtjedenfalls die Festsetzuug eines Kenrgebietes, mit der

die planrmguechtlicheo Voraussetrungen fir diie Ansiedhmg eines Einkauüentrums ge'

schaffen werden sollen, in rrumittelbarer.Nacfrbarscbaft zu sinem allgeme.inen Wobnge-

bi.et aus.

. Die nachfolgende Befrachtung erhebt keineswegs den Ahspmch auf Vollständigleil Sie

uweist jedocb, daß die AbwZigrmg im llinblick auf dio Hinnirnmissionen von Cmxra

auf und daüit insgesamtmangelhaft und destralb rmbrauchbat ist. Eine airf diesr

Crrundlage ergehe,ndu Satzrmesbesctrlus'wäre damitoffenhmdiguad grobrecbüswid'
' 

rig-

a) Fär die Abwä$mgsmtscheidrmg des Rates der Stadt Haan ist vor alle'm. von Be-

la'g, ob die durch delr anlageb%ogen€dr Zu- rurdAbgangwerkeh sowie die duc,h

die Benutarmg derParkdecls herrrorgerufenen Tmmissioneu ans Sicht der mittel-

bar bekoffenen Nachb arschaft als anmutbar anges ehm werdon köunea.

Der Rat der Stadt Haan iu! welu er mein! die Zumutbarkeit von Lärmimmissio'

nen allein nach Maßgabe teshnisch€r Regelwerke - wie hier nameirtlich nach

Maßgabe der TA lÄtu,-beurteilefl zuköuren. Deln die TA-Lärm gilt uotxüttel-

bff nur fir die inrmissionsscbühechtliche Prüfrng solcher Adagen, die als ge-

nehmigungsbedürfrigo oder nicht e@elmigüngsbedürftige Anlagen den Asforde-

rungen des 2. Teüs des BInSchG r:nterliegen" nicht jedoch fir den Erlaß eines

'Bebarungsplans, auch wenn dieser letztlich derVemirktichrmg eines kolketen

Vorhabe,ns dieiren soll.

vgl. dazu nur -OVG 
Mfruste,r, UrL v. 25.1L.2005 - 7aD

lll}4 $IE -, OffiauR 2005, 54 f

Zwarkönnen ftr die Bemessung der Zr:mutbarkeit dermit ""1" 
anlagebezoge-

nen Vorhöen verbundenen Lärrnbeeinträchtigungen der TA-Lärm brauchbre

Anhaltspuokte enhommen werden. Dies entbindet den Plangeber aber nicht vor

einer eigenstäbdigenAbwägungbetreffend die uuter Lärrngesichtspunkten ar:f-

NUt'1614 D8A9
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b)

gew'orfene Imrnissionssituation

Vor diesan Hintergn-rnd hätte es der Rat ds Stadt Haan unter Hiaweis auf die Er-
gebnisse der von der ITG Immobilien-Trehand-c!0bH & co. iu Aufoag gegebe-

nen,,Verftehrs- und Schalltechnischen Untersuchung für die Ehfwicklungsmaß-

nabme Windhövelpassage iu Haano' atu März 2006 nicht bei der bloßen Foststel-
k:ng bewmdm, lasse'n dürferu daß auf der Ctnradlage dieser Prognose sine uozu-
mutbare Lärmbeeintächtigung der Nashbaf,schaft ausgeschlossen wqden kömne.

Sind sohädliche Umwelteinwir*uugen ar erwarteq hat der Rx nämligh iu eigeuer
Verantwortung abzuwägen, ob die mit der Bauleitplaouog verfolgten Ziele so hin-
reicheird gewichtig sind, uur an der Bebauungqplanuqg festzuhalten, odq ob die

Planrurg tücht mit Blick auf die mit ihr veöundenen Immissionsauswirkuugen

woniger ist und deshalb die der Planung entgegeostehende,n Immissi-
onsbelange nicht übenrindbar sind.

Diesen furforderuugen vdrd did zrme lÄrmschru getroffene Abwägungsenbchei-
dungaicht gerecht

In der Rcchtsprechung ds€ Buudewe,l:waltrngsgerichts,

. s. insberonderelil/wZ-RR 2000, 1a6; BVerwGE !I7, Sg,

ist weiter anerkann! da-B auch Uärm, der unterhatb dq in den tEchnischen Normeir
tmd Regelwerkea vorgegebe,rren Lrimissionsgrenz- und Richtwert€ü rrerbteibt,
abwägrrngserheblich sein kann, Dies folgtbereits aus dem imbjssionsscfuutzrecht-

lichetr Optinienmgsgebot

Entgegen dieser ständigen höchstichterüc,hen Rechtsprechuug wird fu denr im-
missionsschutaechtlicheo Gutachten angenommefl, daß Erhöhrrqgm des Lännni-
vear$ nicht schlec,hthin, sonderu sqr dann abwäguagsrelwant sind, wggl sie be-
stinqmte qualitative Merl@ale erfüflcn. Aueh insoweit e,rweist sich die Abwä-
gungsentscheiduag als feftl€rba$.

Der Rat der Stadt Haan &rrfte die Ermissionsprognose der Iagenieurgesellscheft..
fir ve*ehrswesen mbH auoh deshalb nicht in seine Abwägr:ng ob die von dem
projektierten Einkaufszentnrm ausgehenden schädlichen Umwelteinwirkungan
der l'lachbarschaft zumutbar sin( einstellen, weil dieses Gutaelrter:-inmebrfachc

.)

ci_;:73
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Hinsicht an methodischen Fehle,rn leidet rmd bereib deshalb keine zrrveriässige

Aussage irber die tatsächliche Iärrnbetoffenheit der angrenzenden Nachbarn an-

läßL Dies ergibt sich aus folgenden Erwägmgen:

Soweit die Lärmgutachter davon ausgehen, daß Anlieferverkebr nur in dq Zat
zwischen 7 und 20 h stattfinden wind, verkqnnen sig daß eine Arliefqrmg votr

Geschäfte,n, die in de W-mdhövelpassage eingqichta we,rde,n solleo, typischer
"Wsise schon dartlich vor 6 h $atrfindet. lvfit Blick daru$ daß der Anliefenver-

kehr im wesenflichen über die Rampe an der Scbillerstraße erfolgen soll., wäre es

nicht anletzt mit Blick darau{, dafJ entlang der Sohillerska$e rjtberwiegpnd Wobn- .

hauser vorüaudelren sind die arfgrmd ihrer Lage in einem allgemeineu Wobage-

biet besond€re'Wohnrrrhe ge,rießen, erforderlich gewessn, diesen Aspekt im
Rabmen der Inrmissionsprognwe ausfihrlicher ar betrachted- Hinzukommt, daß

es sich bei der Schillqskaße um eine sehr schmale Sta$e handelt rrnd auch die

Zafabxtzu dem projektierteo Einkaußzmtum über die Schillerstäße so konzi-

piert is! das hier Lkw nur nac,bsinander eiufahren können. Dies hat zur Folge, da$

es während iler HauptanlieferungszeitEn voraussichtlich an erheblichen Verkelrs-

sto*rruge,n aufder Schillerstraßekommen wird- Derdrrrch das Anfa&reiruud Ab-

bremse,n schwenef,LkWveriusachto Läm" rlen als anlage,nbezogener Länn eben-

falls dem projektierten Einkaußzentum anzrrechnen ist, ist in der Immissions-

prognose ebenfalls aicht angemessEn befrachtet worden-

Mit Bück auf die Immissionskonflikle, die durch das Nebeneinander von Kernge-

bieteaauf der eiaenimd allge,meinen'W'obngebieten auf der qgderen Seitehervor-

geflrfe,[ werden, wäre es zum andereü ecforderlich ges'es€,rq die Auswirkrmgen

derRarrrpe zun Parkdeck als weitere Störquelle ar untersrchen. Zwar wird pf S.

24 des Gurachtcn auf diesoProblematikhingewiesen. Siehäne abermit Bfick auf

die zw Eüaltung gesrrnden WohnverhälUrisse notwendige Schanabschinnuqg

zum allgemeinen Wobagebiet einer genaneren Unternrc,hr:ng bedurft.

Auoh d:ie Arnabme der Gutachtef,hinsichflich dervoraussichtliohen Fabrzeugbe-

wegr:ngen -bezoigenauf die Nutzzeit der Stellplätze - v-on 0,44 ist nicht nagh

vollziehbar. Denn iu der Padrylatzlarmshrdie 2003 werden deutlich höhere lMerte

genannt. Atrs diesem Clrmd ist einWert zwischil 0,6 und 1,0 realistisch. Dmn. -.

mit Blick därÄufi daß weder Aussagen an einan Branchenmix vorliegen noch

Ci-i"77t'
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festgeseta sind, muß von der geplanten Nufamg ais Einkaußzentnxm und damit
einer deutlich höhereir Stellplatznutzzeit ausgegangen werrden.

Dies hat zrr Folge, daß die fir die Teilbsudsilungspegel des Pa*declcs e,rmittel-

ten Tmmissionswqte rm mindestens 2 dB(A) und ggf, bis a CB(A) höher alrzuset-

zen gewese,n wären. Hinzu komnt daß mit der vorgelcgten Planung bisber ge-

schützte bzry. innenliegende Hofanl.agen der uomittelbat aqgrenzearden $/ohnbe-
bauung aufgehoben werden rmd nunnehr erheblichen lr''tmissiona ausgesetzt
.werden. Diese V/echselwirkung zwischen eina. Einkauüentrr:m und den damit
aulageabezogeiren hirrrissioüen auf de,r sircu ürd den geumden Wobn -und Ar-
beitsv€ftattuissm urf den anderen Seite wäre ebeirfalls vertieft zu rmtersuohen

gewese&

Mit Blick auf die niedrigo Stellplatdequerrtieruug, die in der Immissionsprogno-

se zugnmde gelegt worden is! erweist sich auch die Ausweisrmg der Stellpläbe
als widensprüchlietg d.a diese Zahl die nooh in der Lr:rnissionqprognose aoge
nomme'ne Stelipiatzahl detitlich übersteigf Insoweit ist entweder öe lmrnissi-
onsprognose oder absr dos deir Entwwßbegründuugen zugn:ndeliegende Zah-
lenmaterial.

Desweiteren ist dio Annabme der Guhchter, daIS es sich bei de,m geplanten Park-

deck um eine dreigeteilte Adqgp handeig uicht naohvollziehbar. Der Abbild'ug
auf S. 26 des Gutachteds ist näsJic,h eine l{auptzirkulation fir eine aus verkebrs-
plauerischer Sicht uqgtinstige Variante an entnehmen" die ein erhöhtes Parksuoh-
vahalten impliziert. Aus diesern Gru1d ist davon auszrgeheno daß dio (die üEeb-
nisse dc'Lärmprogrcse begüustigende) Dreiteihrng nit der gl.eichfirmigen An-
nahqls zw Verteiluogsdichte der Stellplätze hinsichtlic,h der FrognosEwerte nicht
in Ansatz gebracht werden durfte. Daher ist ruit hoher Wahrscheinlichkeit davon
auszugehen, daß fis westlich rmd nordwestlich an das projektierte Eirkaußzsn-
trum angrenzeirden allgemei:ren \Mohngebiete einer deutlich höheretr Immissions-
belaSrrng ausgesetzt sein werdcn als in der Froguose angeooürmen. DaB dio das

Parkdeckbefieffende Imrnissionsprognose fehlerhaft ist, ergibt sich schließlie.h
daraus, daIJ es insoweit an einer Darstellrmgvon Isophonen-Linien fehiq anhand
derer erst die tatsäcbiich vorhandeue Lärmbelash:ng hätte verläßlich beruteilt
werden können.

r'| :':'7 i'
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Schlußeadlich ist clie Lnmissionsprognose deshz]b nicht aussagekräftig, weil die

erheblich€tr Zwakbelastungen, die durch die Lüftrngsanlagen der Tiefgarage

hervorgenrfen werden, nicht einbezogen worden sind.

d) Daß b€i Verwirklichung derjeweils im Eutwurf vorgestelltfl.Planung außer.L?irm

' aüch andero sohädliche Ums/elteinwirkungen entstehen, spielt in der Begründung

anm Bebanrugsplan und der Begnindung zum Fläche,nnutamgspian allenfalis
sebr puktuell utrd werrn überhaup! darm ngr ganz aIII Raude eine Rolle. Es wird
insbesondere nicht untersuchg inwieweit die entlang der Schillerskaßo r:nd der

Kaiserstraße vorhande,ne Wohnnutarng schou heute iturefr schärilliche Unwelt-
einwirkuugen wie Stäube und Gerüche beeintichtigt wird und welche zusätzli-

che,n Trnmissionm diesbezüglich durch die Bauleitplaruog voraussichflich nt eF

wstear sind. Zwangsläufige Folge diese,rDefiziteist, daß selbswerstäudlich arü
nicht erwogen worden is! ob die uach Lage der Dinge anf die lMohnnutzrmg zu-
kommenden rmmissigaen in Gesfalt von Stäube,n rmd Gerüdrm zumutbar sind

ode,rnichr

7. Abschließend.ist bereits imRahen des Außtellungsverübrcns aufFolgendes hinzu-
wsis€ü Nach $ 51 Abs. 7 Bauo NWmtisseu, StellptäEe so angeoidnet und ausgcführt
werden, daß Lärm oder Ge,räNche das WobnorE die Ruhe uod die Erholung in der Um-
gebrng nicht über das i:r:mutbare Maß hinaus störerr.

Auch wfin $ 51 Abs. 7 BurO NRS/ im Bebauungsplillverfahsskeine urnrittelbue
äuß€re Planrmgsgrenze der Genreirde statuierg weil diese Bestimmuqg nicht an dff fir
die Barloitplanrugmaßgeblichen Aufgabe ausguichtet is! diebauliite rmd sonstige

Nutamg der Grundstücke in tler Geneiode vorarbereite,n rrud zu leiten, ist bereits ao

dieser Stelle anzuüerken, dafJ insbesondere die Anordnung d€rPa*decks des Einkauf-
zeotrums den nachbarschützeaden Anforden:ngeo des $ 51 Abs- 7 BatONW d.imetral
enrtgegenläuft und die erfoderliche Baugene"higung zrr Enichitrmg des Binkaufszeo-
kums schon aus diesem Gnmd'auf oinearNachbarwiderspmch hin auftehoben werden

muß.

Ergänzeud nehmenr wir auf die fachgutaclrterlichen Einsohätzungsn" die im Auftrag unserer
Maudantin erstellt worde,u is! Bezug GrläEE rind machen diese Ausfiilruugen ausdrücHich
auch zum Gegenstand dieser Einwendunge,n -

NUN514 VAt3

o
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A1les in aliem srweiBt sich daneiq daß'troe aller diesbezüglichen Versuche in der jevreilige,n

Entwurfsbegründung die beabsichtigte Aadenmg d.es Flächeunutzungspians ebenso wie der

BebauungsplanNr- 143 nta- Scheitern verurteilt ist, weil sie an zahlrEieheir fornrellen sow'ie

materiell-rechfJichen Fehlem leiden. Insbpsondere der im Entwurfvorgestellte Bebauuugsplan

ieidet rach deur bisherigen Planungsstand r:nüer deriutig gravler€ud€n Abwägurgsfehlem, daß
q eine gcichtüche Wirtsamkeitskontrotle nicht üb€rstehen wird und wegen der gnrndsätzli-

chen Binduqg der Stadt llaan an Rechte uu$ Gesetz (Afl 20 Abs. 3 GG) schon deshalb nicht
als Sarzung beschlossen wadeo darf.

So wie sie der öffentlichkeit vorgestellt worden sin4 wird ur$ere Mandantin die Bauieitpia.

nung de Shdt Haau selbstverständliuh nioht alaeptieren

Wir weisen. deshalb schon jetzt daraufhin, öaB wir dea Bebauunpplan Nr 143, sofern e,r

nioht grundsätzlich geäudert wird, in eiaem Normerkontrollverfahren ar W'irlssamkeitskon-

trolle durch das Obqrer"waltuugsgericht für das Land Nordrhein-Westfa1a stellen werden

und - sollte der XTG Immobiliea-Treuhand-Crmbll & Co. vor einer Fntscheidrmg des Nor-

monkonhollsenates eiue Baugenehmigu4g für die Enichtuug des Einkaufszentrms ertsilt
werilen- diese Genehmigmg im'Wege des Nachbarwidersprucbs anfechten werden.

Mit freundüchon Grtißeir

NUr4514 DAt4

;
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(Dr. Wahlhäuser)
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7ebauungsplan Nr.I 43,,Windhöysf" - Ein*endungg! und Anrrgr?g

Gegen die Realisierung o.g. Bebauungsplanes werden EINWENDUNGEN und ANREGUNGFN
vorgetragen. Die Einwendungen und Anregungen werden nachfolgend erläuteri.
Bis zur Ausräumung der Einwendungen wird gebeten, diesen Bebauungsptan nicFrt als Satzung zu
beschlieBan.

Ftrye:
Gaienstadt Haan unb Bebauungsplan Nr- 143: Wie geht das zusammen?

An Ia g€

ca.'12.950 m2
cä- 4.zso m"

2U.

ca. 1 1.320 rnz
ca. 9.850 ma

ca. 1.100 ma. .267

ca.25.370 rnz
ca. 14-600 nf
ca.12-OO0 mz

501

oa- 5.830 rnz
ca.800 ma

: 'i.

a 
Planungsdabn / Eiilcaufszentrum (ElQ):

Die Anafyse der Planunterlagen zeigrL dass verschiedene Planungsdalen I E\Q.entweder unzureichend
oder mit nicht nachvollziehbaren Werten dargestellt sind.
Untergxchoss:

. Gesamt BGF(a) (ohne Rampe / Schillerstrasse). Brutlo-Verkaufsfläche (ohne Verkehrs- und Anlieferflächen). $tellplätze
Erdgeschoss:r Gesamt BGF(a) (ohne Fampen und Zufahrüen / Kaiserstrasse)r Brutto-Yerkaufs{läche (ohne Entftuchtungs- und Anlieferflächen)
Obergeschoss-l:

' Gesamt BGF(a) (ohne Luftraum). Stellplätze

Ge,amt:
. Gesamt BGF(a) (ohne OG-2)r Brutto-Verkaufsiläche {ohne Verkehrs- und Anlieferflächen)
' Netto-Verkaufsfläcfte (Faldor ca- 0,82)r StellpläEe

Öffe ntl ic h a G rü rttt äc h e :
' Bestand nach FNP (ParKläche incl- Bestands.Tc-Unteüauung). Planung / Rechtsplanentwurf (ohne Wegerecht / Flurstück 326)

FHchannutu t ngsplan (F NP) :

Planungswille - Planungshoheit - tnhalte
In der Begründung orientiert sich der Planungäwitle der Stadt zu sehr an den privatyyirtschaftlichen
lnteressen eines lnvestors (z_B_ punlct O / Begründung).
Es ist näher. zu begründen, warum wesentlicü'e Planun"gsziele und Inha.lte der Süadt so stark Forderungen
eines enzelnen Invastor zugrundelegen, ohne dass Ahemativen angemesssn geprüft wurden-

lJnstimmigkeiten bei denAnnahmen zu den Handelsflächen
O-9. KonfliK spiegelt sich in ünstimmigen Flächenannahmen wider.

anregungen-BplanNrl 43-20060622 Se'(e r von 7

r 4\ -- -' ^f ', {U '-,1.., /
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Dis Stärkung der Innenstädte ist ein wesentliches und unstrittiges Ziel städtischer Entwicklung. J'edoch wirc{
im interkommunalen Ei.nzelhandelsgutachten für die Stadt Haan ein vefträglicher Zuwachs vön ca. 5.000
bis 6-000rnz Handelsfläche (S.88 / INTEK-Gutachten) ermittelt-
Daher ist schlüssig zu begründen, urarum in der vorgelegrten Planung die Handolsfläche mindestehs
verd<ippelt werden soll. Eine sprbchende Nachweisführung ist.der Begrundung als auch den anderep
Unterlagen nicht zu entnehmen.

Die in def Begründung (Punkt 4) genannten Werie für die BruttoVK.Fläche steigen von 5-700 nrz auf
vielmehr 14.600 rnz (+256%) statt auf 9.9o0 ma fu73Yol. Selbst der Zuwachs um 73% auf die unbegründefe
Annahrne von 9-gOO rna wärc zu belegen gewesen.
Die Stellilaazahl wird mit 54O (Punkt 4) angegeben. ln den Plänen sind jedoch nur 501 erkennbar. Dieses
Hizit von7,5Ya ist nicht begründet.
Unter Punkt 5 sind für die ParkdeckkapaziHlt ebenfalls widersprüchliche Angaben zu finden

Städte b au I i ches Ka nzept
lm FNP werden i.d.R. keine Festsetzungen zu städtebaulichen Detailtösungen getroffen. Wenn 6chon auf
stEidtebauliche Zirkulationen eingegangen wird, ist anzumerken, dass durch geplanten innerstädtischsn
Bundhuf das jeEige MK 8 (bestehendes EKZ) stadtäumlich erheblich isolierl wird. Wenn dies städtebaulicfr
gewünscht ist, solhe cliese Abkopplung begrundet werden.

Nicht zutreffend iät auch die Aussege, dass die vorhandene TG (wie viele Stellplärze?) durctr sine neue TG
ersetzt wird, vielmehrwerden an deren stelle Handelsflächen geschdfen.
Sornit ist zu begründen, warum für eine vorhandene Nuh.rng baurechtlich notrnrendige Stellplätze oiner
Bestandsanlage ohne Kompensation beseitigtt wordan. Dieser Nachweis wird nicht €rbracht.
Erläuten ist auch nicht, ob die vorhandene TG ggf. ölfenttiche Stellplätze ausweist.

lJmwe@nTfung
Neben äer Pnifung der Umweltbelange (PunK 6.1) nach $ 1 (6) Punkt 7 BauGB sotlte aufgrund der
Erheblichkeit der Planung auch eine tiefgründige Prüfung nach g 1 (6) Punkt 1 BauGB (gesunde Wohn- und
Arbeitsverhätnisse) erfolgen.'
Das betrifft den Punkt 6.2 / UmweltprüJung. Entgegen der luss6g6n unter 6.2.2 und 6.28 Werden
erhebliche lmmissionsbelastungen als auch Beainträcl-rtigungen des i/fknoklimas gesehen. Die Planung
lasst erkennen, dass die bisher ruhigen und relativ unbelasteten Rückhgen der Giundstocke enthng där
Kaiserstras$a (MK 7) durch die Planung signifikant belasiet werden. So entstehen nach der vorliegenden
Planung Innenhoflagen, die nur eine reduzierte Luftzirkulation erlauben als auch einer fast ungehindeden
Emissionseinstrahlung aus dem Parkdeck ausgesetzt sind.

I Umwftbeict
- Der unter 7.1.2 genannte 

"altgemein 
hohe Versiegelungsgrad' ist indiffererrt. Erkläfte Absicht des

gT$4l?bers ist, Eingriffe in die Umwelt durch entsprechonde MaBnahmen fIG mit angemessener
tuü?ryOeSkgg un.O Begränung) zumindest zu mindem (S i9 (4) BauNVO). bas i6t am-Besüandsobjekt /
ucterirdische TG erfol$. Ein entsprechende W{irdigung dieser Maßnahme ist irn Umrrveltbericht nicht'zu
erkonnen.
In diesem Zuiammenhang wäre auch zu pnifen gewesen, wieso ca.5.830 rn2 öffentliche Gninfläche (mit
teilweiser Ufieöauung TG) auf ca. 800 me reduzleü und für eine erkennbar monofunktionale
privatwirtschaftliche MaBnahme aufgegeben wird, zumal der Nachweis zur Notwendigkeit der geplanten
GröBe dos neuen EI€ nicht arbracht wurde-

Diä unter T.2.2vorgelragene Argumentation der zu eruraftenden lmmissionsbelastungen durch die bereits
erhgblichen, vorhendenen Belastungen zu relativieren, ist hinsichtlich planerischer Sorgfattspfticht
bedenklich. Hier hättä zumindest ein konzeptioneller Vorschlag zur planmäBigen Verbesserung der
'Bestandssituation erörtert.werden können. UnterW{irctigung uno Berücksichtigung derAspektä Besonnung,
Belichtung und Belfrftung sind die getroffenen Aussagen unzureichend. - -

Der unter 7.2.4 getätigrte Hinweis auf tehlende Atternativen ist zu kurz gefasst An dieser Stetle wäre. zumindest eine überschlägige Flächenbilanz für den enivähnten (Alternativ-) Standort angemessenge!,uesen. r

NUN514 DAt6
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Eegründung .zufti EebauungsPlan Eowie Reahtsplanentwutf:

Entwicklung des Eebauurtgsplanes aus dem FNP

Der Bebauungsplan *;tO äuä einer noch nicht rechtstcäfligen FNP-Anderung entwickelt (Punkt 1:3 | ^ .

Bärift;dt,"oie wir.s, .r*inaesr in einig-n punKen f,ezüglich ihrer Begrü1{ung bedenklich isr Daher

entsteht eine unbefriedigende Wechselwirking aus Bedenken hinsichtlich der FNP-Anderungen mit

gieichgelaget ten Bedenken zum daraus 6ntwickelten Bebauungsplan.

Effordernis der Planung
Das planungserfordesis ist unzureichend begründot. Da essjch um eine Angebotsplanung (im sinna $ 30

(1j B.rcBiTljnaen, ist nicht nachvollziehbar, warum Art und Maß der Bebauung so dominant v.on 
.

örivattwirrsirraf$ichen lnteressenslagen bestimmtwerden (Punkt 1.6/Begründung), obwohlin dem

stützenden Einzelhandelsgutachteriweniger als die Hälfte an Handelsftäche begr0ndet wird"

Hier werdenWidersprüche zu den $$ ta (2) und 2 (1) gesehen'

n"is.r,ni", dass auröiü"0 J.iinö-nsia'ltäge des ptängebietes (integrierte Lage)-der gesetzgeber'tschan

nOsUfrt Oes i ta (Z) gäueA volurnfänglich eitsprocnen üird, ist eine fehlleitende Konklusion,'da auch in

Innenstadtlafen g'6iad" eben unterdeä Aspett'der.Verdichtung-mit dem Schuzgut Boden ebenfalls

;;g"",n "*ä.dhd 
ist. Es hätte dahereinbr detaillierten Begfündung bedürft, warum ein signifikanies,

Mef,rpotentialän Handetefläche (+256%) -as im Gulachten hergeleitet.- ptanerisch ?usge{l-g?el 
*itd'

iÄui ii*O"rrf*hnischer Sicht ist ailg.emein ges-r9h9rt9r Frkenntnisstand, 
dass auch mit der geplanten

ärtiee des neuen pr<z rahä west.*'ii"nen täurmruinoungseffeKe für die stadt Haan generiertverden-

Kauikrattabfluss isi vielmehr übar die GöBe cler Stadt ttaan irn Verhältnis zur Erreichbarkeit und Nähe des

obezentrums Düsseldorf als auch derArbeitsplatzmigration definierl signifikante Auswirkungen sind

jedoch für die unmittelbar im Plangebiet befindlichen als auch an das Plangebie-t angrenzenden
'gÄtrna=n*delsftächen zu erwarten, zumal mit dem neuen El(Z ein sprunghafter Flächenzuwachs von

30% (INTEK-Gutachten S,B0 / Bestand ca. 45.00o mr) in einem.kuzen Zeitraum.geschäffen wird.)

lmmissionäschutz
In der Begründung (punkt 2.1) wird auf Konflikte hinsichtlich des lmrnissionsschutzss gegenüber der

angrenzeioen W[öeniete hihgewiesan. An dieser Stetle wäre insbesondere die Auswirkung der.Rampe

zurn parkdeck als Störquelle ziuntersuchen gewesen. lm Gutachten S. 2+ wird auf diese Auswirkung

hingewiesen. Die Schal'iabstrahlung zum WA--Gebiet hätte iedoch einer.genaueren Ltntersuchung irn

nin"utick auf gesunde Wohnverhähnisse auch für den AuBenbereich (bisher ruhige Hollagen / vor allem auoh

an der Schillerstrasse) becirirft.
Für das MK7 wird aie Zunssigkeit von Wohnnutzung begrundet und im Rechtsplan unter 1-2 festgeso&f- lm

Bereich des MK 7 entst€hefl e-ntsprechend der Plandarstellungen Binnenhofsituatbnen, die auch durch

Schall als auch fairrzäugabgase iPartdeck) belastet werden.Eine nähere Untersuchung dazu ist nicht

erfolgrt.

Öf fenttich e G rü nf I äch ö
GemäB einer überschlägigen Ermittlung wird die im Flangebiel befindliche öffenrliche Grünfläche von ca.

S.gg0 mz auf ca. UOO *i1i+%) ieduäerl Auch hierwäre im Zusamrnenhang mit.der o.9.

Handelgflächenmehrausweisung zu begründen gewesen, warum diese Fläche ohne erkennbare planerische

Not aufgegeben wird. Die WrtrdTgung där SS 1a (2) und s (1) Punkt 3 BauGB erfolgt unausgewogen (Wl'

auch unter FNP).
Urrter punkt 2,4 der Begründung wird eine Begrünung der ca. 130m langen Nordfassade Sngestrebf'' Diese

Aussage ist hinsichtlich eines eikennbaren Ptänungswillens unzureichend. Hier wäre eine Festsetzung

angezöigrt gewesen"
Es-wird änleregt, den Verlust an öffentlicher Grünfläche auf maximal50% zu begrenzen und die

Baufaldausdehnung des MK 1 entsprechend zu überarbeiten-

umweltbericht
tm.Umwehbericht (punkt 3-O) wird nicht bewsftot, dass im MK I eine groBe Handelsfläche seit längerem

unU"f"$ iut qO uri*in"fU"r ängrer"rzeno gleichartige HandelsJlciche neu und nsch gröBer ausg-ewiesen wird'

Auch a-n diesrjr Stelle wäre eine Erörterung des spärsarnen Umganges mit Ressourcen (auch Boden)

angemessen gew*en.

a
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Hinsichtlich der PunKe 3- 3 t.3.4/ 3.5 (Be,stsnd) zu-4-1 ? | 4.1'4 I 4'1'S (Planung) werden Bedenken

u"igotrag*n. Fur das Kerngebiet (ca. 23.Ö00 nia / Begrün9ung i- 11) ertolgen$iF Aussagen zur

eäiend=i.gqlung.'Bodeiscnud definiert sicn wesenflich auch durch eine GRZ'Festseülng' Ein

diesbezügiiches planungsziel ist.- vor allem unter Berücksichtigung der Plangebietsgröße - nicht

erkennbar.
E"Gpre"n""d der plandqrstellungenjst davon auszugehen, dass beide Teile MK 1 mit 100% überbaut

;;"i*. Inwiefem auf dieser Fläc-he Bodenschutz, Entwässerung und Beseitigung des Flegenwasseß

;;ö;*;;" ,.ätiriitt werden können, hätte einer substantiierten Darstellung bedurft. Die Fealisierung der

unter 4.32 genannten Maßnahmen sind somit für ca. 30o/o des Plangebietes (MK 1) 
9-gf; 

nicht umsetzbar-

Die zusammen'assenJe EinschäEung des Fachgutachters zur Beshndsbewertung (Punkt 3-10)

"UmwenzustanO 
... der ScfruUgtter..I UberwiegäU sshr g.eqg" ist bedenktich, da u-a- der Kreis Mettmann

mit ScnreiUen vom 24.10.1g94 eine konträre Aüffassung durchgrilnter lnnenblockbereich mit einer

vielfältiger Vegetation" vertritt.
Allein die Betrachrung der Auswirkungen auf das Siedhngsbild (Punkt 4-1.7) tässt and-ere Schlüsse zu. Eina

gewachsene SieOlunlsstruknrrwird a-n e!n9r entseheid€nden, nau zu definierenden Schnittstelle zum

ö{fentlichen Fliaum tr.förO=.it plangebiet) durch eine at!/pische, monotone städtebauliche Raumlente und

verlust an öffenilichem Raum entlückelt. Diese.Planun!äziel als Qualitätsverbesserung zu werten, wird

bezweifelt.

MaB der baulichen Nu?ung
unter Beachtung oes g äojt1 eauee ist der Bebauungsptan hinsichtlich der Fesnerzung€n zurn MaB der

baulichen Nutzung bedenklich.
An keiner Stelle der gegfid"ng wid herauagearbeitel, warum das MaB der baulichen NuEung fur.die GFZ

gioofla.nig auf 3,0 fesiiesezt üird, obwoht iäoer Betraclrtung das unmittelbaren Urnfeldes diese Dichte

iroßftächignirgends eikennbar ist, als auch die rechtskrättigen B-Pläne die'GFZ i-d.R" mit 2,o und

f, unktuellen-Übärsqhreitu n gen ois i4 darstellen.
An mehreren Stelten der B"egründung.wird von offener und aufgelockerter Bauweise hinsichtlich der

Bestandsbewerhr-nS im plangebiet gesprochen (Punkt 1,5), ohie die Brüche ais auch die ggt. erforderlichen

städtebaulichen Übergänge iu eörtern und die neue Entwicklung zu begründen'

WiderspnJchtich ist die GFZ-Festsetz.rng von 3,0 bai einer zulässigen Vollgeschosszahlvon ll iür MK 1-

unter tieräcks-rctrtigung von g 20 BauNüO und g 2 (5t Baup NFiWist diese Fe-stsetzung nicht schlüssig-

Das Fehlen einer diesbezüglichen Begründung bt bedenklich.

Des weiteren fehlen legliche Aussagen zrrr GRZ zumal derGrad der Bodenversiegelung durch den

äes"Ug*b", zunehme-nd kritisch nöwertet wird (spiegelt sich in der nunmehr stets edorderlichen

Umweltpnif ung f ür Bauleitverfahren wider).

Das plandrisch beabsichtigta Maß der Bdbauung hätte bezügtich. des Volumens zuch über FestseEungen

=ur 
tiaumassenzahl gesteirert werden können. Öas Fehlen jeglicher dahingehender Angaben lässt zu

getingen FesEetzungs- u nd Planungswillen erkenn en.

i-m Värfehrsgrrtachbä(S. ZSl *"ra."n Gaschosshöhen ron 2 r 5m genalnt (+ zuräckgesetztb masslve

Brtrstung ,roi 1,Sm1. OÄs entlpriqht selbst untei Zugrundelegung von Altbar,rgeschosshöhen mindestens

dt€i,,normalen" Vollgeschossen (3' 3,3orn)-

Es wird daher angaregt, die Höhe der geplanten Bebauung durch geeigneie F_e1Eet4ngen genauel zu 
-

definierep. oie oltisci'wirksama Bebäuunghöhe entlang der Nodseite des El(Z sollte um mindestens 2m

reduziert werden. (Beispielsweise beträgrt die TraufhOne der,,{llen Polizeiwache'an deren r€levanten

Südseite ca.7,ZOm.) Diä angeregite Höhänreduzierung würde einewesentlich bessere städtabauliche

Verhäftnismäftigkeit zur relevanten Bestandsbebauung an der Schitlerstrasse herstellen.
'ln diesem Zusammenhang ist gleichfatls das natürlichä eetate derTopographie im Plangebiet von Süden

nach Nordan zu berucksiihigjn (vgl. Ouerschnitt und Schniü Bestand). Auch hätten.die dargestellten

Galändemodellierungen lnnjcnUitungen) einer Festseta:ng bedurft, da sie. der l(aschierung eines

Gesclrcsses dienen.

Bauweise
Bedenhlich ist, dass für die llächenmäßig gröBten Gebietsausweisungen MK 1 als.auch lür MK7 keine

Aussagen zur Bauweise ertolgen, zumal sich diese Gebiete in unmittelbarer Nachbarschaft zu

Oentrniatge=chütäen Objektei (Kaisers,trasse) als auch zum Schillerpark befinden- Eine€ntsprechende 
.
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Festsetzung, die städtebaulich begründet Und nachvoltziehbar ist' fehlt' Ein Bezug zum $ 9

Denkmabcnutzgobefz NRW wäre ggrf' ängemessen gewesen'

Städiebaulich bedenklich is't die gbgebene Einsehbärkeit des'gesamten Parkdecks auS den

obergeschossen der angrenzenden westlichen wohnbebauung und der überwiegend für wohna^recke

genutzten Obergescnosäe der'übrigen SeOauung (ug!:!9hrlry'fld Ansichtsdarsteflungen)'

Ebenfails probremaris"t zu w*rtrnlg oie r-"d oä EKZ im kreinräumigen städtebaurichen Kontext. Die

Mikrolage des EKZ Uitoeisicir .ur Krir",säs"ä;" Lagr i" zweiter RÄtre mit einem bescheidenen Zugang

ab. Der Fronüängen"nirit=um Neuentttarlrist im Verhäftnis zum GröBe des EKZ eher gering' Daraus folgtl

dass die stadträumliche Erlebbarkeit hinsichilicfr äer neaUsichtigten Center-Wirtung wenig überzeugend ist'

Eine Modeloar*euuni-rä[! oi."Jpronr"ratischen Zumm menhänge aufgezeigt'

Ensemble schillerpark- Afte Polizeiwache - EtQ - Anlieferatfahrt schillercfrasso

UnzureichendwurdenstädtebaulicheEnsemblewirkungenuntaFucttt.Dasbetrifftvora|]erndenBereichdes
südlichen Schilterparl<smitseinen stadtrar;l'lchen Beägen anm Neuen Ma*talsauch zur Schille6tlässe'

Bedenklich ist, wenn gegenüber dern resdichen öffenllichen Scfriilerpark, der dem Allgemeinwohl dient' eine

ca. l30m lange, fast ungegliederte, *"*,uä ütta ä. lOm hohe nassade mit einer dahinter liegenden

introvertierten monorunüiJnalen N'Eung enichtetwerden soll- ein städtebauliches Element, dass in '

dieser Form für die Haaner Innerstadt atypisch ist'

Dadurch entsteht Ui" sg*ebäuficn unbeiriedig"ndt Situation, dass die,'Alte Polizeiwacheu durch das

unangemessen. neraniuck*n oee Et<z 
"t.alräumh"rr 

in eine'Randlage_ in Bezq-g zum llächenrnäßig neu '

definieften Schitlerpart gedrängt wird- StaOe6äuii"f,., Etfekt ist, dassdie 'Alte Polizeiwache" zum

ungeeigneten N4aestabslildneriUr tin" *"niJä[r"nivu fXZ'ndckseite degradiertwird' Daher wird eine

engemessene Xo.JU.ri ;i*; naurnkanie "ngut"gr 
Die-V.edägung d9i jetzt dargestelhen Raumkante /

Et€ um ca. 2tlm nach sildon würde 
"in" "u=-gäw1-g;n;r-e 

sta{ebauliche VerhältnismäBigkeit des südlichen

schilerparrcs zum eräää;rh;;"Art"nF"iiräi"ä.he" zum schiilerpark undzurrt Elc herstallen'

Weiterwird angeregt, die Anlieferrampe ";ffi S.hiiie'srrasse im Zuge. derNeyflllung aufuugeben'

Dadurch wü16e die gewttnschte und städtebaulich begrüBenswerte sgäfiche fuBläufige Verbindung

zwischen Schillentras;u"J Neuem/t/"rkt;it GrÄiUindung.zur Sdtillerstnasse eine enecheidende

städtebauliche Qualitätsverbesserung ",f"hä.iÄtgu;.nte, 
äi" atn Verzicht auf die Anliefenampe stüEen''

sinO aucn nachfolgencl / Schallschutz dargest€llt)

in diesem Zusammenhang wird ebenso zu bedenken gegeben, dass zum Zeitpunkt des Erweös'der fhen
potizeiwacho'die zu diesem Zeitpunkt r""f,ttfrattiggn glUryu.ng-iptt;g ry +ja.a5-auch 41d 1'Anderuns

wesentliche Tdle im Südbereich des Schiilärpar{<säs.öffa$ich! Grünfläche (rnitteilw-eiser

. Garagenunte6auung) darctellen. Diese iädi*ua.lriclr" situation war ein vuesentlicher Grund zum Erwerb

der,,Alten polizeiwaJÄeil unta der Kenntn'rs aJr nunmehr planerisch beabsichtigrten Entwicklung zur

Randlage gegen einJ uUerAimensionierre iä"""a", hätte die Firmengrqppe Adelt vom Emelt Abstand

gonommena

NUr4614 Agtg

Scllelllef/huE

Schatltechnisches Gutachtan tA-.1-,
Die getroffene Annahme zu den FahrzeugbewegTg?n / Stellptdz und h mit 0'44 (Gutachten S'25) ist

unrealistisch. ln der Parkplatzlärmstr:die *"tA"titUt aie g"plante Nu?u.ng zulyergfeighgnden Einschätarng

;ätffi fth"* W"n.-gÄää'.'Ä""1i=ti"crr jst ein Wert ä^,ischen 0,6 bis 1,o (Studie S'60)'

Da wedrir Aussagen *ir gr"n.trenmix vorliegen bzirr. festgeseta iind, mussvon der geplanten Nutzung

El(Zausgegangen *.ään-.:piäÄn*t*" einä innerstadfscnen Parkhauses ist nich adäqual

Auch sind die erwähni;;;;ilnten Verbundeffekte (S.25) nicht nachvollziehbar, da die neuen

parkplatzantagen eineä priät*fttscnafiich üetrienen"n EKI zugehören welden und somit deren Betdeb

und deren lnteressenlagJ"*tntguo.An.t sinO. iEine pa*raurnbelodrSchaftung alS auch konkrete Aussagen

zum Betrieb sino ni"i,t*ärxJnn-uär-iunteiwüoig""g oäiäärgäbgten Aspekte sind die niedrigen Annahrnan

des G utachrtens bedenklich

AUS Vorgenannten Überlegungen 
'Esunieren 

dann Erhöhungen dor ermittehen dB(A) -Werte für die

Teitbeurteiiungspeget UesFarkOecks um *inJ"ntens Z bis ggf.4 dB(A)' Der Nachweis wäre für diase

anregun gen-BplanNrl 43'20060622 Seite 5 von 7 l::," :t 3 3
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realistischere Annahme zu führen. (lm Gutachten wurden t<eine Teilbeurteilungspegelfür die

Geräuschimmissionen des Parkdecks ausgewiesen')u=- r alnvgs^s euuvvr'''eYtr!/

Mit der vorlegtsn Planung werden biEl'gf gesiitüiX bzw- innen liegende Hoflagen-der unmittelbar

angrenzenden WohnbeOäuung autg#si unci zukbnftig lmmissionen ausgesetzt' Diese nÖue

WechsetwirKung zwischen Wqhnhrebauung ,na ftg üare im Bezug auf gesUnde.Wohnverhältnisse auch für

den AuBenbereich gemäß S 1 (6) PunK 1 Ä"reE - untersuchen gewesen' Bedenklich ist' dass den

betroffenen Grundstücken mit der Neuplanuni jegliche Ruhe- und Rtct<zugsbereiche für die Bewohner

entzogen werden.

wdter bleibt ungeklärt, warum unter der gutachterlichen Annahme dar niedrigen stellplatzfrequentierung

überhaupt so viels Seifpfat=e ausgewiesän *rrO"n. Es entsteht dei Eindruck, dass entweder

üUert<apaZtaten aufgebaut worden oOer rnan =l"n OJ eig"nen Kapazitätsermitttung nicht sicher ist' Dieser

Widerspruch wäre aufzuklären-

um die lrnmissions-Prognosewerte zu erreichen, werden zur Ausbildung de-r Belages der Partdecks

Annahmen getroffen (Gutachten s.30 und ää*riräänÄriuaie s. ss1, d'ie einer Festsetzung im Bechtsplan

bedurft hätten.
Die Annahme, dass es sich bei dsm geplanten Parkdeck um eine dreigeteihä Anlage, (Gutachten s'26)

handeh, ist nicht nachvollziehbar. so zeigr d]ä l,bbilJung auf .s26 / Gütachten eine Haupuirkulation für eine

aus verkehrsplanerischei Sicht eher ungünstig gestafteä Anlage, die ein erhÖhtes Parksuchverhahen

irnpliziert.
ffäiT'J*r auszugehen, dass die angeseüte besünstigende Dreiteilung mit der.gteitll?T'::*,*:3y:
*'i'"ffi,ffi=*ffiffi;'iifiprau"-i'i,äFJnli;;ü;J-n.in*"*.'-t" nicnf nattoar ist. Indizten darür sind auch

...,-!--- -r- l-^: -7,Jalrr.l.an -..o4+zfinhaääüfffi"::Hä;äöffiffiffii.ä:'öä:i"rü'nniäs.n'"1-y9ligelLl*i:'llf:11T,-1":*J'n"
ffi:'äffi;ö';;ä;:'ä*,-T;;;J;; er*"'tet*erfe1, da3s,s?,g!:9Pl11l:t^y,:ti-"Y:*:':*"
iläHääilüirÄiäb"r" äinerhöheren s"nauirnmissionsbetästuns ausgesetä sind als im Gutachten

dargestellt ist.
ln diesem Zusarnmenhang ist die Wirksamkeit der vorgeschlagenen 1.'5m hohen Brüstung nicht untarsucht

worden, wle überhaupt Darstellung"n rnittärJräopnonJn für dai Parkdeck und allen Rampen und Zrfahrten

fehten, woraus oie inimissionsbela$unlJn g"s;'üu3.f ger Nachbarschaft und insbesondere auch der

Hoflagen erfonnüar geyr,esen *ären. ples iit üedenklich, da somit rnöglichenrueise edorderlichs

FestseEungen niclrt getroffen wurden-

Ungektärt ist auch die Frage der an ervyartenden lmmissionsbelastungen auq den erlorderlichen

Lüftungsantagen derTG. foarum diese Üntersuchung nicht erfolgen kolnte (Gutachten S'35)' ist n'tcht

plausibel erklärt. (Aufgrund_der festgelegiten Geometrie, Kapazttät und Frequentierung wäre sehr wohl eine

qualitativ gesicterte Abschätzung magr';ügero"n.] ?F Notwendigkeit einer diesbezüglich fruhzeitigen

Urrtersuchung erklärt sich schonäus der göptanten GröBe der Gesamtanlage mit dem dann

a efahrungsgemaB zu eruaRenden Planungsbedarf'

Ve rzictrt auf Parkdect<. Aufgrund der ungeklärten und zu env-artsnden'Problerne mit dem Pärkdeck wird ang.eregl.auf das 
.

parkdcck ganz zu.vcrzichten uno oie'f,gf. no"rtnotn unaigen stellplätze urrterirdisch zu planen- (Dadurch

wlirde auch die für den Besucher / rc'rnään des Etc verkehrstechnbch ungünstl$e situation aufgelöst

werden, sich an der Zulahrt entweoerior-das Deck oder die TG entscheiden zu müssen. ln der Praxis sind

solche Situationen für den Nufzer i'd.R mit zusätzlichem Stress verbunden')

' hndschaftspflegerischer Fachbeitrag

lmlandschaftspf|egerischenFachbeitragsindUnstimmigkertenenthalten,die'in",weiterenBeaöaitung.
bedttrfen:. Der Verlust von 2g gsschätzren Bäumen (Fachbeitrag s{zi yn$ die NachPflanzung_von 84 Bäumen

ist in der Bilanzierung nicrrt oeÄcG:ahtigt. wo und wL erfoigit die Nachpftanzung? Ggtf' wäre eine '

Festsetzung erlonlerlich ge. wessn.
. Die Teilflächenangaben im facnUun*g (S,24) stimmen nioht mit den Angaben im Bebauungsplan /

, 5[ffi;%if ä:rf;l3nt 
ot€äö', 

*n*h u rrsrimm ig keiten i n den Rech ensän s en.
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r lrn .Anhang B fehlt die ,,BawertunE von Biotoptypen nach --.".
Es wird 
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die Unstimmigkeiten äu.rch eine entsprechende überafbeitung ausZuräumen.
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Unsere Bevolinaächtigung wird insoweit anwaltlich lrersichtrt.

Der Entwurf zw 20. Anaenrus des Flächeunutrungsplans sowie der Entwurf zrgr Bebau-

uqgsplao Nr. 143 "Windhöve1" liegen in der Zsttvsnr22.5,2}06bis einschließlich anr
23.6-20A6 ö entlich aus-

T,teldor initiiertear Bauleitplaang ist die Errichtrnrg eines Einkaufszenkums mit deuttich

mefrr a1s 10.000 m'z Verkaßfläche iu der Innenstadt vou Haau- Die geplante,,Windhövel-

Passage" soll aliischm d9m $chilleryark im Nordem" dem Neuen Madd im osten, deur sudli-

chen Wrndhövelplatz und deh rüchrärtigen Gnrndstäcksgrenze,n der Schillersfiaße ecrichtet

werden. Investor des projektierten Einkarftentrrms ist die ITG tmobüien-Treuhand GmbH

& Co, auf deren Kosten die insoweit notwendigen Bauleitplanverfaüren durchgefihrt werden.

Gegen diose jeweils im Entwurfnorgpstsllte Bauleitplanrmgund die darin vorgesehene,nDar-

stellungenbzw. Festsetzungennehmen wirinnerhalb der Einwendungsfrist gemäß g 3 Abs" 2

S. I BauGB nerlens.uud inVollmacbt unsere,r Maudanteu wie folgt Stelhrug:'

1, Die vorgatellte Bauleitplanung der Stadt Haan bat schon desüatb keinen rec.htlic,hen

" Bestan{ weil sie städtebaulichnicht erforderlic,h ist ($ I Abs. 3 BurGB),

Nach $ I Abs. 3 EauGB haben die Gemeinden Bar:leitpläne anfrustellen, sobald und

soweit dies für die städtebauliche farwicklung und Oadnung erfordedich is"t- Demnach

ist die Gemeinde piannngsbefugt, wem. siehierfrrhimeicherrd gswichtige stälitebauli-

che Allgemeinbelange ins Feld führen kann Welche städtebaulichen Ziele sie sich sefzt,

^ liegt gnrnitsätzlich in ihd. planerischen Ermesseir, dJr sie ist ermeütigt, eine nstädte-

baupolitik' entqprechend ibrear staih6autichen Orduungsvorstelhmgen zu betreiben.

Mit Blick arrf diese uiedrige Sc,hwelle, die fir diePlanuugsbefugnis gilt, sind Bsuleit-
pläne bceits dann erforderliclL wem. sie nach d.er plauerische,n Konzeption der Ge-

meinde nls erforderlic,h angesehen we,rden könnetr.

Nicht erforderlichi.S.d- $ I Abs. 3 BarrGB sind jedoch sotche Bauleitpläno, dio eioor
positivenPlanungskoozcption entbebreo rmd ecsichtlich Zielen dieneu, 6r{ derm Ver-
wirklichung die Plauuugsinskumente des Baugesetzbuches nichtbestimmt sind- Davon
ist beispielsweise auszugeherr, wenn eine planerische Festsetzung lediglich dazu dien!
.private Interessea zu befriedigear oder eine positive städtebauliche Zielsekurg vorge-

schobear wird.
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Die irn Entvrurf vorgestellte Bauleitplanung die,nt ausschließUc,h der Befriedigrug der

wirtschaftlichen Interesse daITG Immobilien-Treuhand GfrbH & Co, die an eiqer

möglichst plofitabien Vermmkfimg der insbesoodere wegen ihrer Lage im Inneirstadt-

ke,rn interessaoten Fläohen interessiert ist Dieses rein wirtscbaftliche Interesse komnt

iu der vorgsstellte,n Bauleitplanung insbesondEre darin zvm Ausdmc! daß im Entwurf

amBebarnurgsplauNr. 143 dieFestsetzung vonKemgebietenvorgesehen ist. Bereits

aw diese,ur Crrüd fetrlt de,r im Entmrfvgrgestelltear Bauleitpianuag die städtcbauüohe

Erforderlichkeir

Auch sind weder der Begrüo ung zrn Aodenmg des Flächennutzungsplans noeh der

Bebaur:ngsplarrbegrtinduugnachrrollziehbare Crninde dafiir zu enhehmen, daß die initi-

ierte Bauleitplmung tatsächlich erforderlich ist. Soweit der Rat der Stadt Haan gemäß

seinenAusfrbnrngen unte,rZiffer L.7 dqBebarnrngsplanbegründuug dearEindruok zu

erwecken versucht, darJ die Enichtmg der "Windhövol-Passage" stäiltebaulictr e,rforde'r-

lich sei, um die vorhandenen. Verkau$fläche,ndefizite fr Güterdes hrz- und miüelfri-

stigen Bedarf ru beheben, üb€rzeugt seine Begründung ni€,ht

Der Rat der Stadt l{aan beruft sich in diesein Zusammenhang auf die Ergebnisse des

vou der Gesellschafr frn Weübewe,rbsforsc,hrrng und Haodelsentwicklung mbH (GIIW)

era$eiteten Einzelhandelsgutachtens. Dieses ,Jnterkmmunale Einzelhaodelskonzopf'

ist b€reits im Febniar 2000 im AuftFg des Kreises Mettuann und tlen Industia imd

Handeiskunrmcr Dirsseldorf erstelit wordön.

Diese ProgRose, die der Plaqgeber sicb zu eige,n gemacfut hat, ist - wie nachfolgende

Erwägrmger erweisen werd.en - nicht geeigpt, den Nachweis dafir zu orbringem, dafl

de,r voh. dem Rat dor Stadt Haan rmterstellte Bdarf an weiteren Eiqzelhaüdelsflächen

taßächlich volhanden ist-

Dies ist am einen deshalb der Fatl, weil das d€,r Abdagungsefltsoheidr:ng zugru:rdege-

Iegte Einzelhsndelsgutachtear zwischenzeitlich veraltet ist rmd seine Aussagen damit

zum.großen Teil flbeftolt sind.

MitBlick därauf, daß in den vergengq secbs Jahrem, die seit Erstelhng des Gutachtens

vergangeo sind, weitere Einzelhandelsbeüiebe in der Innenstadt voi. Hs^n angesiedelt

Word.en sin4 wäre es notwe,lrdig gewese,n, diese aktuetl,elr Entwicklungen in den Blick
ztr nehmea imd davon ausgehend-den weitem-Bedadan zusätzlichen irurerstfitischen

cit7 3
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Eitrz€lhandelsflächen zu prognostizieren Hättö de,r Rat der Stadt Haan im Rahmen sei-

.ner Plailrngsentscheidung den Eestand der deueit in der Innenstadt vorhandene,lr Ein-

zelhandeisflächEn nicht ausgeklammer! sondern ibn seiner gesetzlichen Verpflichtmg

eatsprechend in denr Blick gsnsmmerr, so hätte er ohne weiteres fesstellen können, daß

der uotcrstellte Bedarf an wCIite,reo, EinzelhandelsbEtieben nicht gegeben ist.

Zum anderen ist die Aussagekraft des Einzeihandetsgutachtens deshalb in Fragr ge'

stelfi wEil'es lückahaft ist. Zwarläßt das in Streit stehende Einzelhandelsgutachten

keine methodischen oden kalkulatorischen Fehler erkenne,u- Die Unvollständiekeit des

Einzelhandeisgutachtens folgt jedoch darar:s, daß es sich im Schwerpunkt mit der Situa-

tion des Einzelhandels im Ikeis Mettnann auseinanderseEtrmd uicht spezifi.sch auf den

Einzolhandel in der Stadt Hsau zugescbnitten ist

Soweit die Gutachter sie.b auf S. 75 bis 90 punkhrell nit der Einzelhaudelssituation iu

Haan aweinandergesetzt haben, bleiben il:re Feststelhrqgen oberfläc,hlicb, weil ihnen

ein konkreter Bezug zu den tatsächlich ia der Stadt Haan vorhande,rren Einzelhandelsbe-

trieben nicht zu entrehmeo ist. Insbesoudere bleibt offeo, wie sich die Ansiedlung von.

weitereir Einzelhandelsbetrieben in der Stadbitte auf andere eerrtrale Versorgungsbe-

retc,he der Stadt Haan auswirlcl

Eine BauleiQiaurng, die aufoffearsichtlich fehletraft€rTatsachengrundlageberuht, haf

reohtlichkeinm.Bestand irnd ist dnmit zum Scheitein

Sowoit detr Plangober die Ausweisung zusätzlicher Einzelhandelsflächeo mit de,n Er-

gebnissen des Einzelhandeisgutachtelrs begründet, überzeugen soiner Ausführungen

schließIich auch aus folgeode.nr C'rund nicht

W.ähreod die Gutacherfir den Imenstadtbereich einenzusatzlicheßBedarf an F.ßzel-

hmdelsfläcb'en im Umfang von ledigiich 6.900 roP Vqkaußfläche prognostiziert habeu

(S. 90 des Eiruelhandelsgutachtens), emöglioheir die irn Bebauungsplanentwr:rfvorge-

sehene Festsetzung der Kerqge, iete rmd insbesondere die hier zum Maß da baulichen

Nuuung vorgesehe,nea Festsetzrmgen die Enichtung einer Einkaufspassagg die nahezu

über die doppelte Verkaußfläche v.erfiigt.'Die initiierte Barrleitplanuag geht folglich
völlig am aktuellen Einzelhandelsb edarf vorb ei,

NUt1611 DgZ6
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Die vorgestellte Bauieitpianung der Stadt Haan verstößt schließIich auch gegen das ia

$ 2 Abs. 2 BaUGB verankerte interkommrnale Abstimmr:ngsge.bot.

Das Gebot des $ 2 Abs. 2 BauGB, die Bauleitpläne benachbarter Gemeinden aufeinao-

der aba:stinametr, steht in engem. Zusammerhang mit $ 1 Abs. 7 BauGB n.F. und stelit

sich ats eine'besondere Ausprägrrug des Abwägrrngsgebotes dar. Befindenr sich benach-

barte Gearneindcn bbiektiv in Konhirrenreifuation, so darfkeine von mra ttanrmgstto-

heit rücksic.htslos zrrn Nachteil der andersr Gebrauch machen- Der Gesetzgeber bringt

dies'in $ 2 Abs. 2 BauGB umißverständlichzrmArr$dmck $ 2 Abs. 2 BauGB liegt die

Vorstelhmg zugrugde, daß benachbarte Ge,mehden sichmit ihrer Planungsbefirgnis im
Ve,rhältnis aler Gleichordnung gqge,rüberstehen. Die Vorsctrift vertangt eineir Intaes-

senausgleich mischen diesen Gemsiudeu uud forttert dazu eine Koordination d,er ge-

meindlichen Belange. Die Nachbarge,meinde kann sich rrnabhängig,davon, welohe pla-

ne,risohe,n Absichten sie für ibr Gebiet verfolgt oderbereits rrmgesetzt hal gege,u rurmit-

telbae Auswi*rmgen gewichtiger Art auf dembenachbarten Gmeisdegebiet zurWehr

soEen, sofei:r nachteilige Au$virkungen trr die städtebauliche Enfwickhrug r:ud Ord-

nrmg in derNacbbmgeqeinde zu befirchtqr

Städtebauliche Konsequ elrzßileiner Plaurrng zeig€,!. Sich efsra A*o"'** eine Schäd:i-

gung des Einzelhandels in der Nachbargeneinde die verbrauc,he,rnahe Versorgung der

dortigen Bevölkerung in Frage stellt oder die Zentrenstuktrn der Nachbargemeinde

uachteilig verändert. !n Zusaurme,uhang mit der Planung von Einzolhandelsprojektan

kann insoweit der Abfluß bislang in derNachbargemeinde äbsorbied€r Kauflffift elhcn

wesentlichen Indikator dastelleo. De,r Kauflsaftabft:ß ist typischerweise die Kemgrö-
ße, anhand dsrer dio Inte,nsitÄt der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden

NUH511 DAA?

o

kann.

Mit Bliok daraue da$ die u- Zg.OXlEinwobrrer 'fihleade Stadt Haau uumittelbar von 
l

den Städtm Erkrath, Hilden, Methana Solingen und Wuppertal umgeben ist, hätto der

Rat dff Stadt Haan weitere Untersuchuugear dahingehead austrengenmüssen, ob uud

gegebeuenfalls welc,he Auswirkrrngen die Errichfuug der'V'indhövel-Passago? auf der.

Einzeihandel in dea Nachbargemeindeu hat. Hinzu komnt die Nrihe zru Landeshaupt-
stadt Düsseldor! der unter landeqplanerischen Gesichßpunkten die Fuuktion eines

Obe,r-zentruuos a:kommt

7AciiT
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Da'vorgestellten Bauleitplanung zufolge kann weder mit Sicherhoit ausgeschlossen

.wef,den, 
daß der Einzclhandel in dear Nachbarge.meinden geschädigt wird noch kann mit

Sicherheit verneint werdeq daß die.Zentrenstnrkfir da Nachbargemeinden nachteilig

- verändert wird.

3. Die Umwandlung der zryischen dein rückwärtigen Bereich der Kaiserstraße und dem

Schillerpak gelege,lren Gränflächeu ist inkeiner Weisemit d.er BodensehuE-Klausel

des g I a Abs. 2 BauGB zu vereinbaren- Daü^ach soll nämlich mit füuod rmd Boden

sparsam und schonend umgegangen werden, Bodeirversiegehrngen sind auf das not-

wendige Maß zu begrußzou",

Städtebaulich nachvollziehbme Belange, die es rechtfbrtigen körmten, d:ie noruative

Grundentssüoiaung fr den Bodens cku;tz in dor Bauleitplanung zu ribffwindetr, sind

weder aus der Begribdrmg zum Flächennrrzuagqplan noch der Begrrindung zum B+
bauungsplan ersichtlioh-

Gegenwärtig ist im Plangebiot eine ca 6.500 nf große öffe,ntliohe füüuflächevorhan-

den. Die im Effwurf zum Flächennutarngsplan vorgesehene Darstelhng weiterer Ksn-
gebietsflächelr und dic im Entwudzum Bebainrngsplan vorgssehene Festsetzung weite-

rerKemgebiete haben zur Folgg dafj diese frr den Innenstadtb ,ereich wichtige ffirflä-
che zr.m. großen TEil versiegelt werdear. Bei Verwfukl'ichung des projektisten Einkarf-

zentums vobleilt eine Gnbfläche von iediglich 930 d.

Die Awführung,en des Rates der Stadt Haan in den jeweiligerr Planbegrindungen lasse,n

denNachweis dafir, ,taß die Eiqbuie&ung da GrünflächenzuVerwirklichurg des

völlig am Bedarf vorbeigeplanten,frestige-Objektos* zovingend erfordedich sind, ver-

. missen- Eine sach.gerechte Atnnagrrng zwischen der BodenschrE-Klaüsel uud dem -
rein wirtschaftIic,heu - brteresse der ITG hnmobilien-Treuhand CrmbH & Co fiudd in
den jeweiligen Begnrndrmgen der im Eutwurfrorliegen&;n Bauleitpläue nämlich an

keine,r Stellc ststt. Es wird also nicht einmal der Versuch rmternon:rmen, entsprechend

$ i Abs. 7 BauGB tt.f . At öffe,ntlichen r:nd prfuraten Belauge gogeneiuander und r:mter-

einander gerecht abzuwägen Daß bei der nuimehr vorgesehenen Verdoppelung der

Ke,mgebietsfläche,n in erheblichem Maß ffinflächen in Anspruch genomnen werden

und damit dem. Gebot des $ 1 a BauGB massivzuwider ge,handelt Tvir'4 bleibt völlig
. mbedcksichtigi.

NUt1611 DSAS
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Auch wenn man die den jeweiligen Planentwfirfear argrundegolegten lJmweltberiehte in

den Blick niffinE ist eine sachange,rnessef,e Auseinandersetz'eg mit den dr:rch die Bo-

denssohuu-KLausei aufgeworfenen Fragen nictt ersichtlich.

Daß die stadt Ha^an sich ausschiießlich von den wirtschaftlichen Interosseu des Projekt-

e,ntnricklers'an einer mögiichst profitablen Aumutzbaikeit des Plange,biets hat leite,n las-

sen und sich dabei in rücksichtsloser w'ei$e über die nicht weniger schutzsnirdigerr Be-

lange des Naturschubes hinweggeseärhagbelegt zudem. dic Tatsachg daß im Plargr-

biet irsgesamt 28 unfer Scbuz gestellte alte Bäune gefiIlt werden müssen Hierbei

handelt es sich ebenfalls urn einw eü*liohsn EiqgrifffuNaturmd Landschaft, der
' nach $ 4 Abs. I Landschaftsgesea NRW (LG NRS|) an vemeiden ist

4. Druchereif.ende rechtliche Bedenke[bestehen sc,bließlich gegen die im Bebarnmgsptan-

e,utwurf vorgesehene Fesßetzuug der Kenrgebiete.

Das städtebauliche Erscheimrogsbild eines Kerngebietes ist nach $ 7 Abs. I BauNVO

gekenuzeichnet durch das Vorwiegen. der Unterhringrms von Einzelhandeisbetrieben

sowie von eentalen Einric,htunge,u der \ffirtschaft, de.t Verwaltung und, der Kultur. Die*

se Hauptnutz:ngen bestimmen die Eigenmt eines Kerngebietes. Ml de,rn vielfiltigen
und vielgestaltige,n Ange,bot der iq $ 7 Abs. I BaulWO bezeichneten Hauptrutzuugen

e(frllt das Kerngebiet im stEdtebaulichen Ordnrmgsgefüge zentrale Funktionen^ Festset-

zrmg€o" dte nteineor vöUige,u oder auoh zrmr weitgehend€n Ausschfuß der nach $ 7

Abs. I BauIrIVO in eine,m Kerngebiet zulässige,n Harptnutaug ffirc4 rarben dem

Kenryebiet seine Nubu,gwielfalt rmd damit seine ldentität als Zentrum

Bieienbe'rg, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BurIrIVO,
Kommeatar, $ 7 R4.40;

Zwar ist ausweislich cler textlicheu Festsetzung lJ zum Br,buumgqplan -mit Ausnalr-

me \ton Wohnungen nach $ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauGB - nicht vorgesehen, dio Variatiors-
breiten der in eine,ur K€,rngebiet nach $ 7 Abs 2 BaulrIVO ailässigen'Nutzungenim

Wege der städtebaulichelr Feiutzuerung weiter zrr gliederr-

Mit Blick darauf, daß Zel der Festsetzung des Keangebietes ausschließlich die Errich-
tung der "'Windhöve1-Passage" ist, steht be,reits bei Aufste[ung des Bebaur:ngsplans Nr.

1a3 fest daß die in eine,n Kerqgebiet insgesamt zuläissigen Hauptnularirgen, die dessen

Tzigen'rrlbestimmen, vorliegend überhauplt garnicht verwirkfictrt werdm solleir- Daß

NUf'4511 DAE9
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hie,r zentaie Eimichtungen der Verwattuug ode,r Kultr:r entstehen solle'n, ist mit Blick

auf die Errichfung des Einlcaußzentruns, das nahezu die gesanate F1äche des Plange-

biets ei:rninrnq ausgeschlossen-

Iasoweit hat der Rat der Stadt Haan aner Baugebietsfests*zung getrofFeo, die nicht mit

deor projel*iertsr Vorhabeir in Einkiang zu brioge'u ist. Ge,ht os - wie vorliegend * aus-

schließlic,h um die Errichtung eines Einkar&entruns, so hat der.Verordnungsgebm der

Baunutzuqgsvero(dnung <leur Plangeber mit der Möglichkeit zru Festsetrung von Son-

dergebieten ($ l1 Bail\rVO) ein spezielleres Instnrment zur Ve,rfigung gestell! von

derr auch der Rat der Stadt Haan ertsprechend Gebranch zu machen hat.

Des weiteren besteh€n auch erhebifcUe rechUiche Bedenkear an der Zulässigkeit der im

Kerngebiet zum Maß der baulichen Nutzwg ge{roffenen Festsetzuqgen. Denn der Be-

baururgsplanbegrtindung ist ankeiner Stelle zu entnebmeo, warün die uach $ 1?

BailIrIVO in Kerngebieten maximal zrlässige Geschossflächenzahl (GFZ) von 3,0 voll-

ständig ausgeschöpft werden muß. Dies wäre aber mit Blick auf die in der Umgebung

' vorhsndene Wobnbebaurug, die gerade nioht durch Großflächigkeit gekennzeichnet ist,

entsprechend zubegräudetr gswesen. DioseFestsetzurgwide,rspricht zuderadenAus-

fthrungen des Rates der Stadt Haan in der Bebauungqplanbegrtindung in der von einer

offeirea und aufgelockstenBebauung die Rede ist

Weitsr ist bede,rklich, daß ftr dio flächenmBßig größte,n Gebietsfestsetzungen. - MK I
und MK 7 * keine Aussage,n zr Bauweise erfolger, obwotrl diese Gebiete in ufinittel-
barerNachbarschaft zu denhalgeschützten Objekten sowie zum Schillerpark liegen.

Ifätüe der Plangeber sich bei Festsetzrmg dec Bauweise in diesen Baugebieten vori den

zwinge,nde,n Vorgabear des $ 9 De,nkmalschutzgesetz NWleiteo.lasse4 hiltp Er sich mit
Btick auf die in der Unfgebrmg vorbandene Bebauung fir eine offene Bauweisc aus-

sprechen nüssen.

Die nunmehr der öfrqxtüchkcit vorgestellte Bauleilplam:ng spnrcht schließlich deo in

$ 1 Abs, 5 BauGB formulierten Planr:ngsleitlinien Holm. Danach sollen Bauleitpläne

eine nactrhaltige städtebauliche Entwicklung, dio die sozialen, wirtschaftlichenund
rrmweitechütz"ard-n Anforderungen luch in Ve,rantwortuog gegenüber küüftiger Geoe-

rationear miteinander ia pinklspg brbgq und eine dem Wohl der Allgemeinheit dieneu-

de sozialgerechte BodeonuErmg gemrährleisten und.daal beitrageo, eine maschenwür-
dige Umwelt zr sichern ind die nafürlie,hen Lebensgnrndlagen zu sc,hützen r:nd an ent-

NUN611 DATA
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wickein. Die von dei Sradt Haan im Eutwurf des FlZichennuuurgsplans bzw. des Be-

bauungsplaus Nr. i43 vorgestellte,u Planungsziele laufen indie g€rrau entgegengeseffie

Richtung^ Insbesondere de'r Bebaurmgsplauentnnrrf genügt offenlsndig nicht den all-

Anforderungen aü gesunde Wobnverhältnisse, sondetrn ve,rschärft die Kon-

flike die das rrnmiuelbare NebenEinander von gewerblicher Finzelhandel$ilrtaug mit
ail ihren gpischen Etrissionen und dem irrm:issionsennpfindlicheir Wohnea zwangsläu-

fig und uqv€'nneiöar ryt sich briqgen. Das inmrissionsschutaechtliohe Trennüugsge

bot des $ 50 BImSchG scfuließt jedenfalls diä Festse'tzrrqg eines Kerugebietes, mit der

dio planungsrechtlichm.Vorarxsetange,o fir die Ansiedlung eines Eiukarüe,lrtrms ge-

schaffenwerden sollen, in unmittelbarerNachbarschaft zu eine,m allgemeinen Wohrg+

biet aus.

Die nac,hfolgende Behachtuog erhebt keineswegs den Anspruch auf Vollständigkeif Sie

erweistjedoch, daß dieAbwäguug imlfinblick aufdie Lärminmissionenvon Crnrnd

aufund damit insgesamt mangelbaft und deshalb unbrauchbar ist, Eine auf dieser

Crrundlage e,rgehender Safzrmgsbeschiuß wäre deüit offenlcundig uod grob rechtswid-

NUr'1511 DAn
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ng,

a) Ffr die Abwägungsentscheidrrng des Rates der Stsdt Hran ist vor alle,'n vonr Be-

lang,'ob die druch den anlagebezogenen Zu- und Abgangsverkehr sowie dio drnoh

die Benuuung der Parkdecks hcvorgenrfenen In:gissioneü aus Sicht dermittel-

ba bohoffenen Nachbarscbaft ais zumutbar angesehe,n werde,n kömen.

Der Rat der Stadt Haan irrt, wenn er mein! die Zumutbarkeit von Lärmimmissio-

nen allein naih Maßgabe tecbnischer Regelwerke - wie his narnentlic,h nach

Maßgabe der TA Lärm - bernteilen zu können Denn die TA-Lärm gilt umittel-
bar nur fir die immissionsschuEnechtliche Prüfung solcher Anlagen, die als ge-

nehmigsugsbedürftigo oder nicht gmebmigungsbedürftige Anlaga den Anforde-

ruryen des 2. TEils des BImSchGuntsliegerr, nicht jedoch fiu den ErIaß eines

BebauuqgspJans, auch wemn dieser letalich der Verwirklichung eines konkfeten

Vorhabens diena soll.

vgl. dazri nug OVG Mrrüster, Urt. v. 25.11.2005 --7aD
ll/M.NE -; Offiaun z}os,54 f.

Zwarkönnen fir die Bemessung der Zumutbarkeit dermit ernem arlagebezoge-

nen Vorhabetr verbunde,near Lärrnbeeint'ächtigunge.u der TA-Lärm hauchbare

f\.1.\-: i^
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a::haltsprrnkte entnommen we,rden- Dies eutbindet denPlangeber aberuicht vor

einer eigeaständigen Abwägung befreffend die unter Lärmgesichbpunkten arF

' geworfene lrrmissionssituation.

Vor diesem Hintergrund hätte es ds Rat der Shdt Haan unter Hjnweis auf die Er-

gebnissedervon der ITG hnmobilien-Trehand-GmbH & Co. in Auffrag gegebe-

nen,,Veekehrs- rqrd Schalltechnischen Untersuc,hung fir d:ie Ent'wickluugsmaIJ-

nahme lVindhövelpassage in Haa{" aus März 2006 nicht bei de,r bloßen Feststel-

lungbewenden lasse,lr drirfe,n, daf3 auf der Gnrndlags dieser Prognose eine uuzn-

mutbare läsrbeeinterütigung der Naohbarschaft ausgeschlossen werden könne.

Sind schädliche lJniwelteinwirlnrngen zu erwarbn, hat der Rat nämüc,h in oigoue,r

Verantuzortung abzuwägen, ob d:ie mit der Bauleitplanrmg verfolgten Ziele so hin-

reichard genrichtig sin4 um m, der Bebauungsplauung fesEuhalten, oder ob die .

Planuug nic,ht mit Blick auf die mit ihr verbrmdene[ Immissionsauswirkrqgen

weniger geqdc,htig ist uud desbalb die der Planung cntgegenstehenden lqmissi-

onsbelange nicht überqrindbar sind-

Diesen Anforrderungen wird die zum Iärmschutz gehoffe, e Abwägrmgsenhchei-

duqg nicht gerecht,

b) In der Rechtqprechuag des Bundesver:rtraltrngsgerichts,

s. inslesooderelWwZ-RR 2000, 1a6; BVerrvGE 117,58,

ist wciter anerkaant, daß auch Lärm, den rmterhalb der ia den technischsn Normen

und Regolwerken vorgegebenen ImmissionsSenz- r:ud Richtwerten verbiabt,

abwägülgsetheblich sein kann Dies folgt bereits aus dem immissionSschuhscht-

lichen Optimie,lrmgsgebot

Entgegen dieser sttodigen höcbsnichterlicäen Rechtsprechung wird in dem im-

missiousschutzrecrhflioheir Guta&ten aqgenommen, da$ Erhöhr:ngen des Lärmni;

v.eaus nicht scblechthin" sondern aur daan abwägungrelevant sind, weur siobe-

srimrnte qualitative Medanale erffillen. Auch insoweit erweist sich die Abwä-

grragsentscheidrmg als fetrlcrhafi .

DerRat der Stadt Haan dr:r.fte die Imnissionqprognose der trnge,nieirgesellscbaft

für verkehrsw..esm.nbll auch-deshalb.-nieh+ inseine Abwägung, ob die von dem

c)

nai.-A7L ur; , +,)
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projal$iert€ü Einkaußzeotrum ausgehend.en schädlichen Umweitsinwirimngen
der Nachbarschaf zumrrtbar sind, einsteile,n, weil dieses Gutachteu, in mehrfacher
Hinsicht an merlodischen Fehlern lEidet und bereits deshalb keine zuverlässige
Aussageüber dietatsäabliche Lärmbefooffenheit der angreiuende.nNachbarn zu-
Iäßt. Dies ergbt sich ar:.s folganden Envägrrngen:

soweit die L?irmgutachter davon ausgeheq daß Anlieferyerkehr nw in aa zät
arischeo 7 rmd 20 h staftfindenwir4 vsrkeme,lr sie, daß eine Anliefaungvon
Geschäftel\ die in der TVindhövelpassage eingerichtEt werden solleq typisgher
'Weiso 

schon dzutlich vor 6 h smnfindet. Ivlil Blick damug da$ der Aulieferver-
kebr im weseotlicherr über die Rump" au der Schillersmaße erfolgen so[ wäre es

nicht ailetzt mit Bück darauq daß entlang der Schillerskaße tiberwiogend Wobn-
häuser vorhandemen sin4 die aufgrund ihrer Lage iu einem aligemeinen Wohnge-
biet besonde,re wohnnrhe genießen, erforderlich gewe$€n, oesen aspekt im
Rahmen dc lomissionspr,ognose arrsfihrlicher zu betraohte!_ Hinzu komm!'daß
es sichbEi da Schillastrafjernn eine sebr schmale Straßehandeltr:nd aucfr.die
Z;rfuhrtzu ttem projektiertea Einkaußze,lrtrrm über die Schillershaße so konzi-
pierti4 das hier Lkpnurnacheinander einfahrenkönnq. Dies hat au Folgg daß
es wäkend der llauptanliefenmgszeiten voraussichtlich zu erheblichea Vertehrs-
stockungear auf der Schillerstraße kommenwird. Der ihuch das Anfahenrnrd Ab-
bremsen schwerer Lkw venus*"nä um, der als anlagenbezoge,uer Lärm e,ben- .

falls dem proje.ktiaten Einkaußze,ukurn zuanrecbnen isq ist in der Immissions-
prognoso ebenfalls niiht nngem,essen befuachtet worden.

Mit Blick auf die Tm'rrissionskonflikte, dio druch das Nebeneinander von Kemge-
bieten auf der einmund allgemeinen Wohngebi*en anfder.anderm Seite hqvor-
gerufeu werden, wäre es zum andgtn erfordsrlicih gewesen, diie Auswirkungen
der Rampe zrmr Partdeck als weitere StörErelte zu untersucben. Zwar wird auf S.
24 dos Gtfichteo anf diese Probienratik hingewiesen. Sie hätte abermit Blick agf
die a:r Erhaltung gesuuder Wohnverhältnisse notwendige Schallabschirmung
aun allgemein€n Wohxgebi* einer genaueren Untersuchuag b€d'rfr,

Auch die Annahme derGutachterhinsichtlich der voraussichtliohcar Fabneugfue-
weguügen -berngenurf dieNutzzeit der stellpläbe - von 0,44 istnichtnac,h-. .,

vollziehbm. Denn in der Pa*plaularmstudie 2003 werde,lr derttich höhere Werte
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geo^aünt. Aus diesem Grund ist ein Wert apischeo 0,6 und 1,0 realistisch. Denn

mit Bliek darau4 daß weder Aussagen zri eine,n Branchemix vorliegen noch
festgesetzt sin{ muß von der geplanten Nutzung als Einkurfszentnrm und darnit
einer deutlich höheren $tellplatznutzeit ausgegqgen werden-

Dies hat.zur Folge, daß die fir die Teilbanrteilungspegel des Parkdecls ermittel-
te'n lurmjssionsw€rte rm.mindestears 2 dB(A) rrnil ggf, bis 4 dB(A) höher anzuset-

zen gewesen wären- Hinzu komm! daß mit der vorgelegtar Planr:ng bish et g*
Schritzteba'. innenliegende Hofanla,gear denr:nmittelbar au.greirzendeo.Wohnbe-

bauung aufgehoben werde,n und nrrmebr erhebtichen hnisissionen ausgesetzt

werden. Diese zwischen einen Einkauftentuur rmd dear danit
anlagenbezogsnen Immissionen auf der einen und den gesunden Wohu -rnd Ar-
beitsveftflurisse,n auf der andere,n Seite udre ebenfalls vertieft zu untensuchen

gew€xien.

Mit Blick atrf dieniedrige Stellplatzfrequentierung; die in dsr lrrmissionsprogp.o-

se zugn:nde gelegtworden is! enrreist sich arrch die Ausweisung der Stel$latze
als widersgrüctrlicl\ da diese Zabl die noch in der Immissionspros.ose ange-

n0'nrmene Stellplatzzahl dzutlich übemteigt Insoweit ist entwed.er dje Immissi-
onqprognose oder aben das dear Entwurßbosrtintlunger zugnrndeliqgende Zah-
lenmaterid

Desveitenenist die Annaiuse der Cnrtachter, ctafj es sic,h bEi dem geplgnt€n Pmk-
deck wn eine dreigeteilte Anlage hardelt, nicht nachvollziehbu^ Der Abbildung
auf S. 26 des Gutachtens ist niirqlich eine Haupbirkrlatioar fr eine aus verkehrs-
plauerischer Sicht rmgünstige Variantc zu entnehfloeq die ein erhöhtes Parksuclr-
verhalten impliziert. Aus diesem Crrund ist davon auszugelren, dafj die (dieErgeb-
nisse de,r Lärmp'rognose begfmstigende) Dreiteilung mit der gleichförrriger An-
nahnfie a:r Ve'rteih:ngsdichto der Stel$Fue hirsichttich der Pr,ognosew.€rte dcht
tn Ansatz gebracht werden durfte. Daher ist mit hohs Wahrscheinlichkeit davon
ausargehen, daß die westlich rmd nordwestlich an das pg ojektierte Einkaußzen-
kuur angrenzenden. allgemciuen wohngebiete einer deutlich höheren Lrrmissions-
belastung ausgesetzt sein werden als in der Prognose angonosrme11. Daß die das
Parkdeck befreffearde Inarnissionsprognose fe.hlerhaft is! ergibt sich schließlich

'daraus, daIJ es insoweit an einer Darstellung vou Isophonerr-Lini€d fe,hlL anhand
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derer erst die talsächlich vorhandene Lärmbelashmg hätte verläßbch bourteilt
werdelr können.

Schiuße'ndiich ist die Immissionsprognose deshaJb nicht aussagekräfig weil die
erhebliche,n Zusakbeiastrrnge,r, die dursh die Lüftungsanlagen der Tiefgarage
hervorgerufen wmdeo, uicht einbezogen wordsn sind.

d) Daßbei Vennrirklichrqg dorjeweils imEntwmfvorgestelltenplanrmg auser Uirm
auch andere schädliche Umwelteinwirkungen entstehen, spielt in der Begrirnduag
zuur Bebarrungsplan und der Begrimdung z,lm Flachennutrugsplan alleirfalis
sehr punl*ürell rmd wean überhaup! dann nrr ganz am Rande Eine Rolle, Es wird
insbesondere nicht ufftrsuct4 inwieweit die entlang der Schillerstraße und der
Kaiserstralle vorhnndene'Wohnuutamg schon heute durch schärlliche Umwelt-
einwirkungen wie Stäube und-Geniche beeintächtigt wird und welche nsätzfu-
cäen lumissionen diesbezriglich ft$ch die Bauleitplaümg voraussichtlichan q-
warten sinä. Zwaugsläufige Folge dieser Defizite ist, daß selbsfrerständlich auch
uicht enwogen worden ist, ob die nach Lage der Druge auf die Wohnnufzrmg zu-

" komme,nden Tmrnisgigasn in Gestalt vou Stäubeo uud Gerüchen zurnutbar sind
oder nicht.

Abschließeird ist bereits im Rabsrear des Außtellungwcfahrens auf Folgendes hinzu-
weisen: Nach $ 51 Abs. 7 BauO NWmtisse;n Steltpliip,e so a4geordrietrmd arxgefihrt
werden, tlaß LärB oda ffiusche das Wohnen, die Ruhe und die Erhoh:4g in der Um-
gebrmg nicht tiber das zumutbare Maß *T störe,n.

Auch we,nn $ 51 Abs. 7 Bauo NRW im Bebarnmgsplanverfahrerr keine umrittslbare
ärßme Planungsgraz'eder Gemeinde statuiert, weil diese Bestim:nung nicht au der für
die Bauleitplanutrg maßgeblichen Aufgabe ausgerichtot is! &e bauliche rrud sonstige
Nutarng der Crrr:ndstücke in der Gerreinde vorzubenEite,n. rmd zu leiteo, ist bereits an
dieser Stelle airerurerken, daß insbesondere die Anordnrng der Parkdecks des Efukauf-
ze'ntusrs delr nae.bbarschützenden Anforderungen des $ 51 Abs. 7 BauO ItW diamEtral
entgpgefiläuft und die erfordediche Baugenehmigung ar Enichtung des Einkaufszen-
kums schon aus djesenr Gnurd auf einen Nachbarwiderspruch hin aufgehoben werden
muß.

7.
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In der Zertvom08.L2.2006bis einschließlich zurn 12.01.20071iegt der Errt^r*f A"s zwi-

schenzeitlich geänderten Bebauungsplans Nr. 143 "WindhöveV Neuer Marktu mit der daztr-

gehörigen Entwurßbegründung nunmehr ein weiteres Mal im Rahmen der firmlichen Bür-

gerbeteiligung öffentlich avs. ZieI des Bebaurmgsplans ist es, die planungsrechtlichen Grund-

lagen frr die Ansiedlung der projektierten Einkaufspassage in der Innenstadt von Haan zu

schaffen. Diese soll zwischen dem Schille,qpark, dem Neuen Markt, dem südlichen Windhö-

vel-Piatz und der nickwärtigen Grundsfricksgrenze der Schillerstraße errichtet werden. Auch

wenn die urspningliche Pianung zwischenzeitlich geringfrgig modifrÄerl worden ist, kann

dies nicht darüber hinwegtäuschen, daß mit dern nunmebr erneut firmlich vorgestellten Ent-

wurf des Bebauungspians Nr. 143 die städtebaulich verfehlte Bpuleitplanung fortgefübrt wird,

die bereits mit dem Vorentwurf eingeleitet worden ist.

Mit Biick darauf, daß - wie nachfolgende Erwägungen erweisen werden - jedenfalis das

Grundkonzept der Entwurfsplanung hotz all der Bedenken, {ie wir bereits gegen die ur-

sprüngliche Pianung vorgetragen haben, unverändert geblieben ist, bestehen die diesseits mit

unserem Einwendungsschreiben vom 22.06.2006 ausführlich dargelegten Bedenken fort.

Zur Vermeidung unnötiger Wiederholungen fügen wir unser Einwendungsschreiben als Anla'

gg bei r:nd machen die darin erhobenen Ausführungen ausdrücklich zum Gegenstand unserer

Einwendungen gegen den nunmehrbereits zum zweiten Mal firmlich vorgestellten Entrvurf

zum Bebauungsplan Nr. 143.

I"

Namens und in Vollmacht unscrer Mandanten nehmen wir die erneute Offenlage zum Anlaß,

um zu den im Planentwurf vorgesehenen Festsetzungen ergänzend wie folgt Stellung zu neh-

me,!r:

1. Nach wie vor ist nicht zu erkenne,n, daß die mit dem initiierten Bebauungsplan beab-

sichtigte Schafftrng der planungsrechtlichen Grundlagen frr die Errichtung der Ein-

kaufspassage tatsächlich die nach $ I Abs. 3 BauGB erforderliche städtebauüche Recht-

fertigung in sich trägt.

Die Notwendigkeit zur Festsetzung weiterer Einzelhandelsflächen in der Haaner Innen-

stadt wfud auf Seite 5 der im Entrwurf vorliegenden Begründung des Bebauungsplanq,

damit begrändet, daß durch die Schaffung zusätzlicher Einzelhandelsflächen eine Stäir-

kung der Haaner lnnenstadt als Einzeihandelsstandort entsprechend der zentralörtlichen

a
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FunkLion eines Mittelzentrums angestrebt werde. Die Planung solle zu einer Siirt*g
der lokalen Wirtschaftskraft beitragen und ntsätzliche Arbeitsplätze in Haan schaffen.

Die Planung einer Einkaußpassage und weiteren zentrentypischen Nutzungen über den

Bebauungsplan Nr. 143 führe damit auchntpositiven sozialökonomischen Auswirkun-
gen für die Stadt Haan. Entsprechend der Empfehlung der CIMA sollen im festgesetzten

Kerngebiet MK I neue kerngebietstypische Nutzungen mit einer Verkaußfläche von

9.600 m2 entstehen.

Zwar ist in diesem Zusammenhang durchaus zu begrüßen, daß die Stadt Haan zwi-

schenzeitlich ein aktuelles Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegebe,n hat. Das Eiruel-
handelskonzept der CIMA (Stand Septernber 2006)bestätigt die Notwendigkeit zur

Festsetzung weiterer Einzelhandelsflächen, dere,n Notwendigkeit die Stadt Haan bereits

in dern ersten Entwurf der Begnindung zum Bebauungsplan glaubhaft.zumachen ver-

sucht hat.

Das INTEK-Gutachten kommt noch zu dem Ergebnis, daß für den Innenstadtbereich

von Haan ein zusätzlicher Bedarf an Einzelhandelsflächen im Umfang von lediglich

6.900 m2 Verkaufsfläche bestehe. Gestüta auf dieses Gutachten ist der Plangeber be-

reits im ersten Entwurf der Begrändung nt der Einschätzung gelangt, daß aktuell ein

Bedarf zur Ausweisungweiterer Einzelhandelsflächen im Umfang von ca. 10.000 m2

bestehe.

Vor diesem Hintergrund ist mit Verwunderun€ zur Kennüris zu nehmen, daß das

ClMA-Gutachten nunmehr diejenigen Zahlenbestätigl, die bereits bei der urspningli-

chen Entwurßplanung zugrunde geiegt worden sind. Daher dr?ingt sich der Eindruck

aut daß das ClMA-Gutachten alein die Funltion hat, die weit am tatsächlichen Bedarf

vorbeigehende Schätzung des zukünftigen Einzelhandelsflächenbedarß nachräglich

gutachterlich zu rechtfertigen. Daher bestehen erhebliche rechtiiche Zweifel daran, daß

die Gutachter der CIMA auch dann die Notwendigkeit zur Festsetzung weiterer Einzel-

handelsflächen im Umfang von 9.600 m2 als notwendig erachtet hätten, wenn diese

Verkaufsfldcheruahl nicht bereits von Antang der Entwurßplanung an im Raum ge-

standen hätte.

An der städtebaulichen Rechtfertigung der im Entwurf vorgesteilten Bebauungsplanung

bestehen nicht zuletzt auch deshalb rechtliche Bedenken, weil die Gutachter der CIMA
auf Seite 48 ff. des Einzelhandelskonzepts Haan selbst auf die Atfraktivität des Einzel-

handels in den Städten Hiiden und Solingen hinweisen, die weniger als 10 krn von der

üü1012



2"

REDEKER SELLNER DAHS & \TIDMAIER ELATT NR. 4

Innenstadt von Haan enffernt liegen. Mit Biick auf die unmittelbare Nähe der Stadt

Haan zu den angrenzenden Mittelzentren Hilden, Erkrath, Mettrnann und Solingen so-

wie die nahe gelegenen Oberzentren Wuppertal und Düsseldorfbegegnet die Einschät-

nrng, diese dwchaus attraktiven "Einkaußstädte" verlören ihre Anziehungskraft auch

für die Bürger der Stadt Haan, wenn in der Innenstadt von Haan eine eigene, aber we,ni.

ger atfraktive Einkaußpassage errichtet würde, erheblichen rechtlichen Bedenke,n.

Des weiteren erweist sich die im Entwurf vorgestellte Bebauungspianung auch im Lich-
te des interkommunalen Abstimmungsgebotes des $ 2 Abs.2 BauGB, wonach die Bau-

leitpi?ine benachbarter Gemeinden aufeinander abzustimmen sind, als nicht tragfähig.

Die Stadt Solingen hat bereits im Rahmen dq 20. Anderung des Flächennutzungsplans

der Stadt Haan nt Recht auf die zahlreichen negativen Auswirkungen hingewiesen,

welche die Festsetzung weiterer Einzelhandelsflächen in der Stadt Haan frr die angren-

zenden Stadtteile von Solingen zur Folge hat. Auch das nunmehr von der CIMA vorge-

legte Einzelhandeiskonzept 1äI3t tragfihige Ausfübrungen dazu, daß die Errichtung der

projelctierten Einkaußpassage keine der in $ 2 Abs. 2 BauGB beschriebenen nachteüi-

gen Auswirkungen auf die Nachbarkommunen hat, vermissen.

Soweit der Rat der Stadt Haan zutreffend erkannt hat, daß die im ursprünglichen Ent-

wurf vorgesehene,n planerischen Festsetzungen die Errichtung einer Einkaußpassage

ermöglicht, die weit über den frr notwendig erachteten Bedarf hinausgeht, und sich

deshalb zu einer Begrenzung der zulässigen Verkaufsflächen auf nrnd 9.600 m2 ent-

schieden hat, ist diese Entscheidung im Grundsatz zu begräßen. Dieses ZielIäßtsich je-

doch nicht durch die auf Seiten 8 und 9 der Begründung zum Bebauungsplan vorge-

schlagenen planerischen Festsetzungen umsetzen.

Zwar wkd zu Recht darauf hingewiesen, daß in einem herkömmiichen angebotenen

Angebotsbebauungsplan außerhalb des $ 11 BauNVO Verkaufsflächen nicht in zulässi-

ger Weise festgesetzt werden können. $ 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO ermöglicht eine

weitere stäidtebauliche Feinsteuerung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ennög-

licht. Eine Beschränkung der Verkaußfläche l?ißt sich auf diese Errrächtigungsgrundla-

gen jedoch nicht stützen. Denn insoweit fehit es an dem notwendigen Bezug zu einer

konkreten b aulichen Anlage.

Die nunmehr auf $ I Abs. 7 BauNVO gestutzte Regelung zur vertikalen Gliederung des

MK 1, wonach eine potentieile Nutzung als Verkaufsfläche für Einzelhandelsbetriebe

a
J.

001013



REDEKER SELLNER DAHS & \TIDMAIER BLÄTT NR. 5

auf zwei Geschosse beschräni<f wird ist nicht von dieser Rechtsgrundlage gedeckt.

$ 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO läßt einen aufbestimmte Geschosse bezogene,n Ausschluß
einzelner ailgemein oder zumindest ausnahmsweise zuiässiger Nutzungen nur zu, wenn
besondere städtebauliche Gründe dies rechtfertigen. Dieses Merkmal erfüllen nur solche
Gninde, die für das Gebiet, in dem die Festsetzung gelten soll, eine Glied.erung von
Nutzungsarten gerade nach Geschossen und damit ein in bestimmter Weise geordnetes

Vorhandensein von Nutzungen auch verschiedener Art jeweiis auf den einzelnen
Grundstücken rechtfertigen können. Es muß sich um ein städtebauliches Ziei handeln,
das speziell eine bestimmte Verteilung und/oder Mischung von Nutzungsarten aufje-
dem der davon bekoffenen Grundsfricke im Auge hat und deshatb nach der kon}reten
örtlichen Planungssituation durch das Instrument der vertikalen Gliederung verwirklicht
werden soll. Damit wird ein städtebaulicher Grund erforderlich, der gerade auf eine ver-
tikale Gliederung zielt, also dieNutzungsverteilung auf den einzelnen Grundstticken im
jeweiligen Baugebiet in den Blick nimmf um in einem bestimmten Gebiet gewachsene

Stnrkturen ai erhalten und fortzuentwickeln oder der Verödung eines Stadtbereichs ent-
gegenzuwirken.

OVG NRW, Urt. v. 07.09.2001 -7aD 111/99.NE. zitieft
nach juris

Dagegen ist beispielsweise die planerische Absicht, einen bestimmten Anteil eines Bau-
gebiets für eine bestimmte Nutzung zu sichem, für sich allein nicht geeignet, eine diffe-
renzierende Festsetzung nach $ I Abs. 7 BauNVO zu tragen.

BVerwGE, Beschl. v. 04.06.19 gt - 4NB 35.89 -. BRS 52
Nr.9

Nichts anderes ist mit der im Entwurf festgesetzten vertikalen Gliederung des MK 1

beabsichtigt. Soweit demnach Verkaußflächen allein im Erdgeschoß und in dem darun-
ter iiegenden Geschoß zuläissig sind, dient diese Festsetzung atlein dam, einen bestimm-
ten Bereich für eine kemgebietstypische Nutzung mit Ausnahme von Verkaufsflächen
freizuhalten. Daß dies aufgrund der konkreten örtlichen Pianungssituation erforderiich
isf um die im Bereich der Haaner Innenstadt gewachsenen Stnrktr:ren zu erhalten und
fortzuentwickeln, ist nicht ersichtlich. Schiießlich geht es voriiegend um die ersünalige
Errichtung einer bislang nicht vorhandenen Einkaußpassage.

Erweist sich hiemach die für die vertikale Gliederung des nutzungseingeschränkten

Kerngebiets MK I angeführte Begründung als nicht hinreichend tragfrihig, fehit es hin-

üü?ü14
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sichtlich der vertikat* Orr"U"*og an jegiicher Begrtindung mit der Folge, daß die be-

absichtigte Gliederung nicht von einer gesetziichen Ermächtigungsgrundiage gedeckf

wird-

Die vertikale Gliederung steht zudem in offenkundigem Widerspruch zu den das Maß

der baulichen Nutzung betreffenden Festsetzungen. Diesbezüglich soll insbesondere die

nach $ 17 Abs. I BauNVO höchste zukissige Geschoßflächenzahl von 3,0 voilständig

ausgeschöpft werden.

Kommt es dem Plangeber maßgeblich darauf an, das Ausmaß einer Überbauung kon-

kret flächenmZißig zu steuern, bietet sich insoweit eine Steuerungsmöglichkeit nach $ 16

Abs. 2 BaUNVO an. Bei den in der genannten Vorschrift angeführten Festsetzungsmög-

lichkeiten des Maßes der relativen Bebaubarkeit der jeweiiigen Baugrundstäcke durch

die Grundflächenzahl und eines Maßes der konkret begrenzten Überbaubarkeit der je-

weiligen Baugrundstucke durch die Festsetzung einer Größe der Grundfläche der bauli-
chen Anlage geht es jeweils darum, eine übermäßige bauliche Nutzung der jeweiligen

Baugrundstricke zu vermeiden. Gleiches gilt hinsichtlich der Festsetzung der Geschoß-

flächenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse. Diese Instrumente sind y6sangig gegen-

über der nach $ 1 Abs. 7 BauNVO eröffrreten Möglichkeit zur vertikalen Feingliederung

auszuschöpfen.

Mit Blick darauf, daß die in Streit stehende Bebauungsplanung bereits auf ein konlretes

Vorhaben zugeschnitten ist, das durch die ITG Immobiiien-Treuhand GmbH verwirk-

licht werden soll, bestehen überdies erhebliche Bedenken daran, ob der herkörnmliche

Angebotsbebauungsplan tatsächlich das geeignete und vor allem rechtlich zul?issige In-

strument zur Verwirkiichung der projektierten Einkaußpassage ist. Soweit die Stadt

Haan ausweislich der emeut vorgestellten Planung den Versuch unternimmt, die Ver-
kaußflächenzahl entsprechend zu beschränken und zutreffend erkannt hat, daß außer-

halb des $ 11 BauNVO keine Rechtsgrundlage zur Festsetzung einer maximalen zuläs-

sigen Verkaußflächenzahl gegeben ist, hätte sich dem Plangeber die Außtellung eines

vorhabenbezogenen Bebauungsplans auftlrängen müssen. Schließlich unterscheidet sich

der in Streit stehende Bebauungsplan durch seinen konkreten Projellbezug deutlich von

einern herkömmlichen Angebotsbeb auungsplan.

Nach wie vor nicht ausreichend betrachtet und damit auch nicht sachangemessen gelöst

wird die zusätzliche Immissionsbelastung, denen die unmitteibar angrenzenden Anwoh-
ner zukünftig ausgesetzt sein werden.

^

5.

ü01015



o

REDEKER SELLNER DAHS & \TIDMAIER BLATT NR. 7

Hinsichtlich des Verkehrslämrs heißt es auf Seite L2 der im Entwurf vorliegenden Be-

gnindung zum Bebauungsplan lapidar, daß entlang der KaiserskafJeiBahnhofsshaße die

einschlägigen Immissionsgrenzwerte überschritten werden. Um den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältrisse zu entsprechen, werden - so heißt

es in der Begnindung weiter wörtlich - im Plangebiet Lärmpegelbereiche frr passive

Schalls chutzmaßnahmen festgesetzt.

Mit Blick darauf, daß tiei der Außtellung von Bebauungsplänen insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse zu benicksichti-
gen sind und schädliche Umwelteinwirkungen demnach zu vermeiden sind, darf der

Plangeber sich nicht auf deir Hinweis beschränken, daß den insoweit schutzwürdigen

Belangen durch die Festsetzung passiver Schallschutzmaßnahmen Rechnung getragen

wird- Da Maßnahmen des aktiven Schallschutzes Vorrang gegenüber solchen des passi-

ven Schallschutzes haben, muß der Plangeber ausführlich darlegen, warum Maßnahmen

des aktiven Schallschutzes nicht möglich sind. Erst im Anschluß daran ist die Festset-

zung passiver Schallschutzmaßnahmen zulässig. Derartige Erwägungen l?ißt der Ent-

wurf der Begründung zum Bebauungsplan ve,rmissen.

Gleiches gilt hinsichtlich des Gewerbelärms. Soweit der Plangeber sich diesbezüglich

allein auf die in Auffrag gegebene schalltechnische Untersuchung stlitzt, ausweislich der

die nach der TA-Lärm zulässigen [nmissionsrichtwerte überschritten werden, und der

Plangeber sich diese Feststellung zu eigen machg reichen auch diese Feststellungen

nicht aus, um die Lärmbelastung sachgerecht zu bewriltigen. Denn der Plangeber ver-

kennt an dieser Stelle, daf3 aliein die Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung

nicht die hinsichflich des LZirmschutzes gebotene Abwägung entbehrlich werden läßt.

Die Umsetzung der in Streit stehenden Bebauungsplanung l?ißt sich nur dann verwirkli-
chen, wenn die überplanten Flächen, die gegenwärtig unterschiedlichen Grundstricksei-

gentämern gehören, freih?indig erworben werden können. Mit Blick darauf, daß zahlrei-

che Eigentümer sich mit einem freihändigen Erwerb ihrer Grundstücke durch die ITG
Immobilien-Treuhand GmbH & Co. nicht einverstanden erkiären werden, können die

notwendigen Fiächen letztlich nur im Wege der Enteignung in Anspruch genommen

werden.

Geht es wie vorliegen4 um die Errichtung eines Einkaußzentrums durch einen rein pri-
vaürützig handelnden Projektentwickler, ist bereits zweifelhaft, ob es sich insoweit um

einen legitimen Enteignungszweck hält, der einer Pnifung im Enteignungsverfahren

o
6.
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standhält. Sollte es tatsächlich zu einer Enteignung kommen, werden die hiervon betrof-
fenen Grundshickseigenhimer seibstverständlich die Ibnen zustehenden Rechtsbehelfe
und Rechtsmittel vollumfünglich ausschöpfen. Die Zulässigkeit und RechtrnZißigkeit der
Enteigmrng untersteilt, hat dies zur Folge, daß die Verwirklichung der projektierten
Einkaußpassage mindestens über einen Zeitavmvon 10 Jahren verzögertwerden wird.

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

Erg?inzend nehmen wir auf die fachgutachterlichen Einschätzungen, die im Auftrag un-
serer Mandantin erstellt worden sind, Bezug (Aglgd und machen diese Einschätzun-
gen ausdnicklich auch zum Gegenstand dieser Einwendungen.

tr.

Alles in allem erweist sich damit, daß trotz aller diesbezügiichen Versuche und insbe-
sondere auch der zwischenzeitlichen Überarbeitung des Planentwurß der Bebauungs-
plan Nr. 143 insgesarnt zum Scheitem verurteilt ist, weil er an zahlreichen gravierenden
Mängeln leidet.

So wie er nunmehr der Öffentlichkeit ein weiteres Mal vorgestellt worden ist, werden
unsere Mandanten den Bebauungspian Nr. 143 selbstverständlich nicht akzeptieren. Wir
weisen deshalb an dieser Stelle ein weiteres Mal ausdrücklich darauf hin, daß der Be-
bauungsplan Nr. 143, sofem er nicht grundsätzlich veränd.ert wird, durch die dieserhalb
verfretenen Planbetroffenen in eineur Nonnenkontrollverfahren zur Wirksamkeitskon-
trolle durch das Oberverwaltungsgericht für das Land Nordrhein-Westfalen gestellt
werden wird.

Abschließend bitte ich um Bestätigung des Eingangs dieses schreibens.
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Bebauungsplan Nr.I 43,,Windhövel" - Einwendungen und Anregungen

Zur zweiten Offenlage o.g. Bebauungsplanes werden EINWENDUNGEN und ANREGUNGEN vorgetragen.
Die Einwendungen und Anregungen werden nachfolgend erläutert.
Bis zur Ausräumung der Einwendungen wird gebeten, diesen Bebauungsplan nicht als Satzung zu
beschließen.

Schreiben Kreis Mettmann vom 17.A7.2006 - Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhältnisse unzureichend gesicherl
Nach Einschätzung des Kreises ist die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse gemäß S 1 (6)
Punkt 1 BaUGB nur eingeschränkt möglich. Somit werden unsere Einwendungen vom 26.06.2006 bestätigt.
Die Anregungen des Kreisgesundheitsamtes sind nicht hinreichend umgesetzt. Die Plandarstellung
Schalfschutzwand /Zutahrl TG fehlt. Eine nachvollziehbare Darstellung Schallschutzes gegenüber der
westlichen und nördlichen Bebauung aus dem beabsichtigten Parkdeck fehlt ebenso- Daher ist der
Bebauungsplan nach wie vor mangelbehaftet.
Auszug aus der Stellungnahme des Kreisgesundheitsamtes:
Nach den Angaben in dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,,sollten die Orientierungswerte bererts auf den Rand
der Bauflächen oder der überbaubaren Grundstücksflächen oder der Flächen sonstiger Nutzung bezogen
werdenu. Je nach Stellung der Baukörper können daher die Werte auch für Freiflächen gelten. Die
Orientierungswerte gelten aber nicht für lnnenräume, sondern immer außerhalb der Gebäude. Bei
Uberschreitungen dieser Werte sind daher aktive Schallschutzma9nahmen ertorderlich, um die Schallpegel
am Band der Bauflächen und ggt. auch in den Freibereichen zu mindern. Durch passive
Schallschutzmaßnahmen wird im Gegensatz hierzu lediglich eine Minderung der lnnenschattpegel der
Gebäude erreicht (bei geschlossenen Fenstern); ein Schallschutz beigeöffneten Fenstern sowie der
Freibereiche ertoQt nicht.

Eine Einhaltung von Orientierungswerten durch passive Schallschutzmaßnahmen ist daher nach
Einschätzung des Gesundheitsamtes nicht möglich. Nach dem Beiblatt 1 ,,lassen sich in vorbelasteten
Bereichen, insbesondere beivorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen,
die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwägung mit plausibler Begründung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange überwiegen, sollte möglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete Maßnahmen (2.8. geeignete Gebäudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmaßnahmen -insbesondere für Schlafräuime) vorgesehen und
pl a nu n gs rec htlic h abg esich e rt we rde n'.
Die Forderung zur Verlagerung der nördlichen Baugrenze des MKl um 2O m nach Süden wird
aufrechterhalten. Die v,g. Nachweise zum Schallschutz sollten in einer erneuten Offenlage erbracht
werden,

Unverträglicher Dimensionssprung EKZ / MKl 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 städtebaulich bedenklicher
Maßstabssprünge an einer Entwicklung festgehalten wird, weil sie eben auf den Weg gebracht wurde und,
obwohl zahlreiche Bedenken in der ersten Offenlage vorgetragen wurden, ein Umorientieren oder
Umkehren aus schwer nachvollziehbaren Gründen 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 Maße den planerischen Steuerungswillen
hinsichtlich nachhaltiger städtischer Entwicklung wider wie er u.a. im Einzelhandelsgutachten eäpfohlen
wird (CIMA-Gutachten S.55):
Qualitätsvolle Stadtentwicklungspolitik kann dazu beitragen, dass gewachsene Stadträume ,,künslichen
Welten" vorgezogen werden.

Ob die gewachsenen lnnenstädte und Stadtteitzentren hier letztendlich als Gewinner da stehen, wird davon
abhängen, ob eine nachhaltige, authentische Attraktivität der Citys und Stadtteitzentren gesichert werden
kann. Saubere, sichere und gut erreichbare zentrale Versorgungsstandorte werden der Schlüssel zum
Erfolg sein. Je vielseitiger das Angebot eines Zentrums ist ind ümso stärker es auf die Erwaftungshaltung
der Kunden zugeschnitten ist, desto attraktiver stettt es sich für den Verbraucher dar.

Die städtebauliche Antwort auf die Bedürtnisse des Erlebniseinkaufs sind quatitätsorientiefte
lnnenstadtkonzepte. Angebotsqualität und Aufenthattsqualität sind gteichermaßen einzufordern.

U-m den v.g. Ansprüchen zumindest in Teilen gerecht zu werden, wäre 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 Aspek;t der
Transparenz zur Vermittlung der Planungsabsichten erscheint dies zwingend. So würde sich
der/dem in Lesen von flächenhaften Darstellungen nur bedingt geübten Eürger(in) die Möglichkeit
eröffnen, Dimension und Auswirkung der vorgelegten Ptanung wesentlich bässLr einschätzen zu
können.

Eben gerade durch eine Modelldarstellung würde erkennbar werden, dass insbesondere die
Schillerstrasse 14 (ehemalige Polizeiwache), aber auch die in den WA-Flächen befindliche Bebauung
zur Schillerstrasse zur miniaturhaften Kulisse degradiert werden. Bereits zur ersten Offenlage
ryurd9n dahingehende Bedenken geäußert. Da lediglich marginale Ptananpassungen hinsic[uich
des Nutzungsmaßes erkennbar sind, sehen wir aufgrund S 1 (7) BauGB aich in dleser planfassung
erhebliche Mängel.

Bebauungsplan und Begründung überarbeiten
lm Zusammenwirken von Bebauungsplan und Begründung sind eine Reihe von Mängeln erkennbar, die
behoben werden sollten und zu einer weiteren off-enlage führen dürften.

Nachfolgend werden die wesentlichsten Bedenken erörtert:

lmm issionssch utz verbessern
!n9ep Belürchtungen hinsichtlich einer übermäßigen Schall- als auch Abgasemissionsbelastung aus dem
Parkdeck im MK 1 gegenüber der Schillerstrasse t+ (ehemalige Polizeiwaähe) können auch in dieser
Offenla-ge nichl ausgeräumt werden. Wir verweisen auf unserä Ausführungen uom 26.06.2006.
Zu erklären wäre ebenfalls, wie die in der Begrundung auf S.8 begründetJZulässigkeit von wohnen im MK
7 und im östlichen Teil MKl hinsichtlich der lmmissionsbelastungäus dem nördlic[ und westlich davor
liegenden groBflächigen Parkdeck begegnet werden soll. Hier wärden erhebliche Bedenken bezüglich der
angemessenen Würdigung des S 1 (6) punkt 1 BauGB gesehen.

Maß der Nutzung begründen und obergrenzen reduzieren
Der,Begründung fehlt jegliche Aussage zur Herleitung des Maßes der Nutzung (GFZ=3,0 im MK1).
Die beabsichtigte Planung erhöht das Maß der Nutzung im MK1 signifikant in Eäzug zu den anderen MK-
Flächen im Plangebiet mit einer GFZ von ca. max. 2,0 bis punktuell 2,4 als auch de-n WA-Flächen mit max.
1,0 sowie zum unmittelbaren Umfeld. lm angrenzenden Plangebiet 41d / 3. Anderung (ehemalige polizei)
beträgt die max. zulässige GFZ O,g.
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Die GFZ-Sprung ist hinreichend zu begründen. Die unter g 17 (1) BauNVO dargestellten Werte sind
Obergrenzen, die gegen den gegebenen, konkreten städtebaulichen Kontext sorgfältig zu prüfen sind.
Aufzuklären wäre ebenfalls, warum für die WA-Flächen im Plangebiet eine zukünftige Nachverdichtung nicht
zulässig wird, indem die GFZ auch hier mit der Obergrenze von 1,2 fesigesetzt wigd. Darin werden
erhebliche Mängel im Sinne des $ 1 (7) BauGB hinsichtlich einer Ausgewogenheit gesehen.

Wir empfehlen, die GFZ im MKI auf max. 2,0 zu begrenzen, um die städtebauliche Maßstäblichkeit
zumindest zu den MK-Bestandsflächen zu wahren als auch hinsichtlich der WA-Flächen ein
Gleicfibehandlung unter Würdigung des $ 1 (7) BauGB herzustellen. (lm übrigen hat auch hier
unsere Argumentation vom 26.06.2006 weiter Bestand.)

Handelsflächenobergrenzen festsetzen - dadurch reduzierte Baumasse im MKl
Die auf S.9 der Begrundung dargestellte Flächenermittlung ist nicht plausibel:
Bei einer überbaubaren Grundstücksfläche von rd. 13.200 rnz im Erdgeschoss und I S.SS0 m2 im
Untergeschoss ergibt sich eine mögliche Bruttogeschossfläche von rd. 26.75A me. Daraus lässt sich durch
Abzug von rd- 20 %o Konstruktionsflächen eine Hauptnuütäche (i.d-R. ca. 80 % der Geschossftäche) von rd.
21.400 rn2 ableiten. Davon fallen rd, 6.000 m2 auf die Fläche für Stellplätze im untergeschoss, inneihatb
derer allein Stellplätze und keine Verkaufsfläche zulässig sind. Somit verbleiben ca. 15.400 rn2
Hauptnutzfläche. Darüber hinaus sind entsprechende Rampen, Fluchtvvege, Anlieferungszonen und
sonstige Flächen zum Abzug zu bringen, die der Gebäudeerschließung und -sicherhei dienen. Diese
werden mit rd. 400 m2 für zusätzliche Zufahrtsrampen und rd. 600 mz für Flucht- und Rettungswege (im Erd-
und Untergeschoss) angenommen. Daraus resultiert eine Hauptnutzfläche von rd. 14.400 m2. Für die
Verkaufsfläche wird im weiteren ca. 2/3 dieser Ftäche (1/3 der Fläche für Lager, Sozialräume,
Nichtverkaufsflächen in der Nutzfläche) als Verkaufsfläche angesetzt.3 Es ist somit davon auszugehen,
dass die gutachterlichen Aussagen der CIMA berücksichtigt sind und den Betangen des Einzethändels und
d,er Auswirkungen auf die Zentrenstrukturen Rechnung getragen wird. Wie auch der lJntersuchung der
CIMA entnommen werden kann, ist bei einer Beurteitung der Vertäglichkeit altein von ktassischei
Einzelhandelsnutzungen auszugehen. lnsofem können Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Dienstleistungsgewerbes nicht der eigenttichen Verkaufsftäche zugerechnet werden. IJnter Betrieben des
Dienstleistungsgewerbes werden in diesem Zusammenhang lJnternehmen verstanden, die einen hohen
Beratungs' und / oder Handwerksanteit besitzen wie Reisebüros, Banken, Versicherungsagenturen, Frisöre,
Reinigungen sowie Schuh- und Schlüsseldienste.
Realistischer ist 26.750 m2 - 6.750 mz (Stellplätze) = 20.000 mz Bruttogeschossfläche. Typischerweise wird
aufgrund der Großflächigkeit + Stützenraster die Bruttofläche um ca. 5% reduziert, ergibf i 9.000 mz
Nettogrundfläche. Davon werden maximal30% für Verkehrs- und Nebenflächen (Lagär, personal, etc.)
beansprucht. Alles andere führt zu unrentablen Lösungen und hat keine Chance auf Realisierung.
Somit verbleiben ca. 13.300 rn2 als effektive Fläche, die der,,Worst-Case-Untersuchung'/ CIMAäls
Grundlage hätten dienen sollen. Da dem CIMA-Gutachten auch die Funktion einer Grenzwertbetrachtung
beigemessen wird, wäre es angezeigt, diese Funkion im Bebauungsplan durch eine Festsetzungzu
verankem.
(lm übrigen werden o.g. Aussagen zum Verhältnis Nettogrundfläche (NGF) : Bruttogeschossfläche (BGF)
mit der Stellungnahme des Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleistungsverbandes vom 25.O7.2.006
bestätigt. Darin wird sogar von einem 7s%-Anteil Nettonutzfläche ausgegangen.)
Der Hinweis auf eine möglichst geringe Einschränkung der Baufreihelf wird durch eine Festsetzung von
Obergrenzen keinesfalls beschädigrt, jedoch wird der Beliebigkeit vorgebeugt und Planungswille bekundet.

Zu hinterfragen ist auch, warum zur ersten Offenlage (indirekte Handelsflächenbezugsgröße über INTEK)
bei vemachlässigbar geringen zwischenzeitlichen Anderungen hinsichtlich des Flächlnpoteniials erhebliöh
abweichende Aussagen im Vergleich zur neuen (überaöeiteten) Begründung zu finden sind. Auch das hätte
einer Aufklärung in der neuen Begründung bedurft.

Das C|MA-Gutachten S.112 saqt aus:
GroBflächige Einzelhandetsbetiebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind in der Innenstad!, dem
Stadtteilzentrum Gruiten oder einem ausgewiesenän Nahversorgungszentrum anzusiedetn und müssen
hinsichtlich der Größe und des Warenangebotes mit den Zielen de{Zentrenkonzeptes übereinstimmen.

Bei gewissenhafter Berücksichtigung der Kernaussagen des C|MA-Gutachtens ist eine Festsetzung
zur Handelsflächenbegrenzung aus v.g. und nachfolgender Argumentation dringend angezeigt. Die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind derart tose gefasst, dass erträOliche
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Fehlentwicklungen befürchtet werden müssen. Die Argumentation der Stadt,,nicht übermäßig zu
regulieren" ist aufgrund der Sensibilität dieses Planungsparameters bedenktich.
Durch die Festsetzung von Handelsflächenobergrenzen könnte die mehrfach angemahnte
maßstabssprengende Massivität des MKI zur ehemaligen Polizeiwache als auch zu den WA-Flächen
an der Schillerstrasse im Plangebiet wirkungsvoll und sichtbar gemindert werden.

Geschossigkeit und Höhen - Diskrepanzen beseitigen und Höhen reduzieren
Die beabsichtigten Festsetzungen zur Geschossigkeit für das westliche MK1 und das zentrale MK1 sind mit
2 Vollgeschossen dargestellt. Bei einer realistischen Eingangsfußbodenhöhe von ca. 15B,O0m üNN an der
Westkante Neuer Markt, lässt sich ohne weiteres ein erstes Untergeschoss entwickeln, das nach $ 2 (5) der
LBO NRW als Nichtvollgeschoss definiert werden kann. Somit sind bei einer max. zulässigen Höhä von'
168'0Om üNN mind. 2 oberirdische Vollgeschosse (2.5m) möglich. Das ergibt ein weiteres zusätzliches
Flächenpotentialvon ca. 13.200 mz. Das steht im Widerspruch zu den Kalkulationen in der Begründung S.9.
Das Bruttoflächenpotential im MK1 beträgt u.E. mind. ca.40.000 m2 für ein erstes untergischos"s
und 2 oberirdische Vollgeschosse. Damit sind sämtliche Bezüge zum Einzelhandelsgutachien mit den
darin untersuchten FlächengröBen bezüglich der Umsetzung im Bebauungsplan in Frage zu stellen.

Daher wird vorgeschlagen, die Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss zu reduzieren und gleichzeitig
die Höhe auf 163,00m üNN zu begrenzen. Das würde wiedeium zu einer wesentlich verbässerten -
städtebaulichen Einordnung führen (Traufhöhe Schillerstrasse 12 -> 161,20m üNN, Schillerstrasse 14
(ehemalige Polizeiwache) -> 161,20m üNN). Gleichzeitig werden Festsetzungen zur
Geländetopographie erbeten, um vor allem an der nördlichen Aussenkanbäes MKI städtebaulich
unglückliche Entwicklungen zu vermeiden.

Empfohlen wird weiter die Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ) nach g 21 BauNVO, um dadurch die
städtebauliche Einfügung konsequenter zu steuern (VerhältnismäBigkeit der Geschosshöhen Bestand zur
beabsichtigten Planung, etc.).

Die Darstellung des Maßes der Bebauung anhand eines Massenmodelts wäre aufgrund v.g.
Argumentationen zu empfehlen, um städtebauliche Belange allgemeinverständtich und tÄsparent
zu vermitteln.
So würde auch erkennbar, dass beiAusschöpfung der Möglichkeiten des Bebauungsplans die Firsthöhe
Schillerstrasse 12 ca. 9m und die der Schillerstrasse 14 ca. 8m unter der zulässigin HOne für die zentrale
Ffäche des MKI (174,00 m üNN) liegen.

Als Qualitätssicherungsmaßnahme zur Entwicklung des MKI wird ein Architektenwettbewerb (ggf.
Investorenwettbewerb) empfohlen.

Städtebauliche Einordnung und Abstände zum Plangebiet 41d 13. Anderung
überarbeiten
Der aus dem Bebauungsplan ermittelte lichte Abstand zwischen südlicher Giebelwand / ehemalige
Polizeiwache und nördlicher Baugrenze /MKl beträgrt ca.4,2S m.
Unter Berücksichtigung der gegenwärtigen Grundstücksgrenzen, der festgesetzten Höhen und des S 6 (6)
der noveflierten LBO NRW vom 12.12.2006 wird die Errichtung einer 14 m hohen und über 100 m-langen
Wand in ca' 6,20 m Abstand zum Giebel der ehemaligen Polizei-wache möglich. Diese Wand ragt absoiut
ca. 7 m über die Traufe als auch ca. 2 m über den First der ehemaligen Wäche hinaus.
Selbst das Heranrücken dieser neuen Wand bis auf ca. 5,OO m an die ehemalige Polizeiwache ist möglich,
wenn über dem Erdgeschoss das obergeschoss aut 6,20 m zurückspringt.
An der Schnittstelle zwischen der MK1-Fläche und den WA-Flächen zur Schillerstrasse ist aufgrund der
novellierten LBO NRW und der relativ kleingliedrigen Grundstücke mit Breiten typischerweise um 18 m bei
Anwendung des neu gefassten S 6 (6) der LBO NRW ein Herannicken o.g. Wänd auf 3,00 bis 3,50 m an
die wA-Grundstücksgrenzen für ca. g0% der gesamten wandlänge mögliöh.

Die Anregungen und Argumentationen vom 26.06.2006 werden weiter aufrechterhalten.

Nochrnals wird ausdrücklich gebeten, die nördliche Baugrenze des MKl im Bereich der
Schillerstrasse 14 (ehemalige Polizeiwache) um mindestens 20 m nach Süden zu verschieben.

O
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Analoge überlegungen sollten zur Lage der Baugrenze in Bezug zu den WA-Flächen an der
Schillerstrasse angestellt werden.
Die vorhandene städtebauliche Situation gebietet eine respektvolle räumliche Ausgewogenheit
zwischen Schillerpark - ehemaliger Polizeiwache - nördlicher Raumkante des EKZ als auch WA-
Ftächen an der Schitlerstrasse - westliche Raumkante des EKZ.

Begrünung und topographische Anpassungen präzise definieren
Begründung S.11:
... Des Weiteren werden über die Festsetzung einer öffentlichen Grünfläche in diesem Bereich
Eingrünungsmöglichkeiten für die geplante Elnkaufspassage sowie ein Übergang zum nördlich
angrenzenden Schillerpark angestrebt. lnnerhalb der Grünfläche sind Zu- und Ausgänge, die der Tiefgarage
im angrenzenden Kerngebiet (MK 1) dienen, zulässig.
ln der Vorplanung des potentiellen lnvestors sind Erdanschüttungen entlang der nördlichen Baugrenze
erkennbar. Diese als auch die beabsichtigite Begrünung sind festzusetzen. Ein diesbezüglicher
Festsetzungswille ist nicht erkennbar ("angestrebf lässt alles offen).

t

I Naturschutz - Schitlerpark besser schützen
ln der Begründung fehlt die gebührende Würdigung und städtebauliche Auseinandersetzung im Umgang mit
dem schützenswerten Schillerpark. Aufgrund der unmiüelbaren Betroffenheit des Parks wäre eine Prüfung
hinsichtlich der SS1 und 2 BnatSchG als auch S 2 (1) Punkt 13 LG angezeigt.

Erste Offenlage - Einwendungen Abwägung
lm Interesse eines transparenten Planungsprozesses wäre es angemessen g_ewesen, die der
Beschlussvorlage zu dieser Offenlage anhängigen Dokumente einer breiten Offentlichkeit (z-8. Intemet)
zugängig zu machen. Durch die selektive Veröffentlichung der dem Verfahren anhängigen Dokumente
(betrifft vor allem Einwendungen der Bürger(innen) und Abwägungen) im lnternet 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 ausgeräumt werden konnten.
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Der Enrnrurf nx 20. rinaerung des Flächennutzungsplans sou,ie der Entrlarrf zum Bebau-

ungsplan Nr. 143 "Windhövel" liegen in der Zeitvom2?.5.2006 bis einschlisßlich zum

23 .6.2006 öffentlich aus.

Ziel der initüerten Baulei@lanung ist die Errichtung eines Einkaußzentrums mit deutlich

naehr als 10.000 m2 Verkaußfläche in der Innenstadt von Haan. Die geplante,,Windhövel-

Passage" soll zwischen dem Schillerpark im Norder5 de,m Neue,n Markt im Osten, de,m südli-

chen Windhövelpiatz und den rückwärtigen Grundstlicksgrenzen der SchilIerskaße emichtet

werden. Investor des projekierten Einkauftentnrms ist die ITG rrnmobilien-Treuband GmbH

& Co, auf deren Kosten die insoweit notwendige,n Bairleitplanverfahren durchgeführt werden

Gegen diese jeweils im Entwllrf vorgestellte Bauleitplanung und die darin vorgesehene,n Dar-

stellungen bzuv. Festsetzungen nehmen wir innerhalb der Einwendungsfrist gemäß $ 3 Abs. 2

S. 1 BauGB namens und in Vollmacht unserer Mandantin wie folgt Steliung:

1. Die vorgestellte Bauleitplanung der Stadt Haan hat schon deshalb keinen rechtlichen

Bestand, weil sie städtebaulich nicht erforderlich ist (g 1 Abs. 3 BauGB).

Nach $ I Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpläne aufzusteiien, sobald r:nd

soweit dies für die st?idtebauliche Entwicklung gnd Ordnung erforderlich ist. Demnach

ist die Genneinde pianungsbefugt, wenn sie hierfür hinreichend gewichtige städtebauli-

che Allgemeinbelange ins Feid führen kann. Welche städtebaulichen Ziele sie sich setzt,

iiegt grundsätzlich in ibre,m planerischen Ermessen" d.h. sie ist ermächtigt, eine "Städte-

baupolitik" entsprechend ihren städtebaulichen Ordnungsvorsteilungen zu bekeiben.

Mt Blick auf diese niedrige Schweile, die fir die Planungsbefugnis gilt, sind Bauleit-
pläne bereits dann erforderlich, wsrul sie nach der planerischen Konzeption der Ge-

meinde als erforderüch angesehen werden können.

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

positiven Planungskonzeption e,ntbebren und ersichtlich Zieien die,nen, frr dere,n Ver-
wirküchung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind- Davon

ist beispielsweise auszugehen, wenn eine planerische Festsetanng lediglich dazu dienl
private Interessen zu befriedigen oder eine positive städtebauliche Zielsetatng vorge-

schoben wird.

Entwurf vorgestellte Bauleitplanung dient ausschließlich der Befriedigr:ng der
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rn'irischaftlichen Interesse der ITG Lnmobilien-Treuhand GmbH & Co, die an einer

möglichst profi.tabien Vermarktung der insbesondere wegen ihrer Lage im lnnenstadt-

kem interessanten Fiächen interessiert ist. Dieses rein wirtschaftliche Interesse kommt

in der vorgestellten Bauleiplanung insbesondere darin zum Ausdruc( daß im Entwurf

zum Bebaur:ngsplan Nr. 143 die Festsetzung von Kerngebiete,n vorgesehen ist. Bereits

aus diesem Grund fetrlt der im Entwurf vorgestellte,n Bauleitpianung die städtebauliche

Erforderlichkeit.

Auch sind weder der Begrändung zur Anderung des Flächennutzungsplans noch der

Bebauungsplanbegrändung nachvollziehbare Gninde dafür zu entrehmen, daß die initi-

ierte Bauieitplanung tatsächlich erforderlich ist. Soweit der Rat der StadtHaan ge,mäß

seinen Ausführungen unter Zitrer 1.7 der Bebauungsplanbegrändung den Eindruck zu

erwecken versuch! daß die Errichtung der "Windhöve1-Passage" städtebaulich erforder-

lich sei, um die vorhandenen Verkaufsflächendefizite für Güter des kurz- und mittelfri-

stige,n Bedarf zubeheben, überzeugt seine Begründr:ng nicht

Der Rat der Stadt Haanberuft sich in diesem Zusammenhang auf die Ergebnisse des

von der Gesellschaft für Wettbewerbsforschung und Handelsentwicklung mbH (GIIW)

erarbeiteten Einzelhandelsgutachtens. Dieses ,,Interkommunale Einzelhandelskonzept"

istbereits im Februar 2000 im Auftrag des Kreises Mettuannund der Industrie- und

Handeiskammer Düsseidorf erstellt worden.

Diese Prognosg die der Plangeber sich zu eigen ge,macht haq ist - wie nachfolgende

Erwägungen erweise,n werden - nicht geeignet, den Nachweis dafrr zu erbringen, daß

der von dem Rat der Stadt Ha^n unterstellte Bedarf an weiteren Einzelhandeisflächen

tatsächlich vorhanden ist.

Dies ist zum einen deshalb der Fall, weil das der Abw?igungsentscheidung zugrundege-

legte Einzelhandelsgutachten zwischenzeitlich veraltet ist und seine Aussagen damit

zum großen Teil überholt sind.

Mt Biick daraul daß in den vergangen sechs Jahren, die seit Erstellung des Gutachtens

vergangen sind, weitere Einzelhandelsbetuiebe in der Innenstadt von Haan angesiedelt

Worden sind, w?ire es notwendig gewesen, diese akhrellen Entwicklungen in den Biick

zu nehmen und davon ausgehend den weiteren Bedarf an zusätzlichen innerstädtischen

Eirzelhandelsflächen zu prognostizieren. Häitte der Rat der Stadt Haan im Rahmen sei-
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ner Planungsentscheid.ung den Bestand der deneitio a"r lnnenstadt vorhandenen Ein-

zelhandelsflächen nicht ausgekiamm€trt, sondern ihn seiner gesetziichen y66pflichtung

entsprechend in den Blick genofirmen, so hätte er ohne weiteres feststellen können, daß

der unterstelite Bedarf an weiteren Einzeihandelsbetrieben nicht gegeben ist.

Zirm andere,n ist die Aussagekraft des Einzelhandelsgutachtens deshalb in Frage ge-

stelif weil es lückenhaft ist. Zwar läßt das in Streit stehe,nde Einzelhandelsgutachten

keine methodischen oder kalkulatorischen Fehler erkennen. Die Unvollstäindigkeit des

Einzelhandelsgutachte,ns folgt jedoch daraus, daß es sich im Schwerpunkt mit der Situa-

tion des Einzelhandels im Kreis Metbnann. auseinandersetzt und nicht spezifi.sch auf de,lr

Einzelhandel in der Stadt Haan zugeschnitten iqt.

Soweit die Gutachter sich auf S. 75 bis 90 punktuell mit der Einzelhandelssituation in
Haan auseinandergesetzt haben, bieiben ihre Feststellungen oberfläctrlicb, weil ihnen

ein konlreter Bezug zu den tatsächlich in der Stadt Haan vorhandenen Ejnzelhandeisbe-

trieben nicht zu entnehmen ist. Insbesondere bleibt offeq wie sich die Ansiedhmg von

weiteren Einzelhandelsbetrieben in der Stadtnritte auf andere zent'ale Versorgunesbe-

reiche der Stadt Haan auswirkt"

Eine Bauleitplanung, die auf offensichtlich fehlerhafter Tatsachengrundlage beruh! hat

rechtlich keinen Bestand und ist damit zum Scheite,r:r verurteiit.

Soweit der Plangeber die Ausweisung zusätzlicher Einzelhandeisflächen mit den Er-

gebnissen des Einzelhandelsgutachtens begrundet, überzeugen seiner Ausfrhrungen

scbließüch auch aus foleendem Grund nicht:

Während die Gutacher für den Innenstadtbereich eine,n zusätzüchen Bedarf an Einzel-

handelsflächen im Umfang von lediglich 6.900 m2 Verkaußfläche prognostiziert haben

(S. 90 des Einzelhandelsgutachtens), ermöglichen die im Bebauungsplanentwurf vorge-

sehe,ne Festsetzung der Kerngebiete und insbesondere die hier zum Maß derbaulichen

Nutzung vorgesehe,nen Festsetzungen die Enichtung einer Einkaußpassage, die nahezu

über die doppelte Verkaußfläche verfrgt. Die initäerte Bauleitplanung geht folglich

vöilig am akhrellen Einzelhandelsbedarf vorbei.

Die vorgesteilte Bauieitplanwrg der Stadt Haan verstößt schließlich auch gegen das in
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$ 2 Abs. 2 BauGB rrerankerte interkommunale Abstimmungsgebot.

, Das Gebot des $ 2 Abs. 2 BauGB, die Bauleitpläne benachbarter Gemeinden aufeinan-
der abzustimmen, steht in engem Zusammenhang mit $ 1 Abs. 7 BauGB n.F. und stelit
sich als eine besondere Ausprägung des Abwägungsgebotes dar- Befinden sich benach-
barte Gemeinden objeltiv in Konkurrenzsituation, so darfkeine von ihrer planungsho-

heit nicksichtsios zum Nachteil der anderen Gebrauch mache,n. Der Gesetzgeber bringt
dies in $ 2 Abs. 2 BauGB unmißverständlich zum Ausdruck. g 2 Abs. 2 BauGB üegt die
Vorsteliung zugrunde, daß benachbarte Gemeinden sich mit ihrer Planungsbefugnis im
Verh?iltnis der Gleichordnung gegenüberstehen. Die Vorschrift verlangt einen Interes-
senausgleich zwischen diesen Gemeinden und fordert dazu eine Koordination der ge-

meindliche,lr Belange. Die Nachbarge,meinde kann sich unabh?ingig davon, welche pla-
nerischen Absichten sie für ihr Gebiet verfolgt oder bereits umgesetzt ha! gegen unmit-
telbare Auswirkungen gewichtiger Art auf dem benachbarten Gerneindegebiet z15 Webr
setzen, sofem nachteilige Auswirkungen für die städtebauliche Entwickiung und Ord-
nung in der Nachbargemeinde zu befrrchten sind.

Städtebauliche Konsequenzen einer Planungzetgensich etwa dana wenn eine Schäid.i-

gung des Einzeihandels in der Nachbargemeinde die verbrauchernahe Versorgung der
dortigen Bevölkerung in Frage stellt oder die Zentrenstrukfur derNachbarge,meinde
nachteilig verändert. Im Zusammenhang mit der planung von Einzelhandelsprojekten
kann insoweit der Abfluß bislang in der Nachbargemeind.e absoöierter Kauflcraft einen
wesentlichen Indikator darstellen. Der Kaufl<raftabfluß ist fypischerweise die Ke,rngrö-
ße, anhand derer die Intensität der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden
kann.

Mt Blick darauf, daß die cu 29.000 Einwohner zählende Stadt Haan unmitteibar von
den Städten Erkrath, Hilden, Methnann, Soüngen und Wuppertal umgeben ist, hätte der
Rat der Stadt Haan weitere Untersuchungen dahingehend anshengen müssen, ob und
gegebenenfalls welche Auswirkungen die Errichtung der "Windhövel-Passage" auf den
Einzelhandel in den Nachbargemeinde,n hat. Hinzu kommt die Nähe zur Landeshaupt-
stadt Düsseldorf, der unter landesplanerischen Gesichtspunkten die Funktion eines

Oberzentrurns zukommt.

Der vorgestellten Bauieitplanung zufolge kann weder mit Sicherheit ausgeschlossen

werden, daß der Einzelhandel in denNachbargerneinden geschädigt wird noch kann mit
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Sicherheit vemeini werden, daß ciie Zentrenstruktur der Nachbargemeinden nachteilig
ver?indert wird.

3. Die Umwandlung der zwischen dem rückwZirligen Bereich der Kaiserstraße und dem

Schillerpark geiegene,n Grünflächen ist in keiner Weise mit der Bodenschutz-Klausel

des $ I a Abs. 2 BauGB zu vereinbaren. Danach soll näimlich mit Grund und Boden

sparsam und schonend umgegangen werden, Bodenversiegelungen sind auf das oot-

wendige Maß zu begrenzen.

St?idtebaulich nachvollziehbare Belange, die es rechtfertigenkönnten, die normative

Grundentscheidung für den Bodenschutz in der Bauleitplanung zu überwinden, sind

weder aus der Begnindung zum Flächennutzungsplan noch der Begründung zum Be-

bauungsplan ersichtli ch-

Gegenwärtig ist im Plangebiet eine ca. 6.500 d große öffentliche Gränfläche vorhan-

den. Die im Entwurf zurn Flächennutzungsplan vorgesehene Darstellung weiterer Ke,r:r-

gebietsflächen und die im Entwurf zum Bebauungsplan vorgesehe,ne Festsetzung weite-

rer Kemgebiete haben zur Folge, daß diese für den Innenstadtbereich wichtige Grtinflä-
che zum großen Teil versiegelt werden. Bei Verwirklichung des projektierten Einkauf-

zentnrms verbleibt eine Gränfläche von lediglich 930 m'.

Die Ausführungen des Rates der Stadt Haan in denjeweiiigen Planbegrtindungen lassen

denNachweis d.afrr, daß die Einbeziehrmg der ffinflächen anr Verwirklichung des

völlig am Bedarfvorbeigeplanten,,Prestige-Objektes" zwingend erforderlich sind, ver-
missen. Eine sachgerechte Abwägung zwische,n der Bodenschutz-Klausel und dem-
rein wirtschaftlichen- Interesse der ITG hnmobiiien-Treuhand GmbH & Co findet in
den jeweilige,n Begründungen der im Entwurf vorliege,nden Bauleitpläne nämlich an

keiner Stelle statt. Es wird also nicht einmal der Versuch unternommen, entsprechend

$ 1 Abs. 7 BaUGB n.F. die öffentlichen und privaten Belange gege,neinander und unter-

einander gerecht abzuwägen. Daß bei der nunmehr vorgesehenen Verdoppeiung der

Kemgebietsflächen in erheblichem Maß Grünflächen in Anspruch ge,nommen werde,n

. und damit de,m Gebot des $ 1 a BauGB massiv zuwider gehandelt wird, bleibt vö1iig

unberücksichtiet.

Auch wenn man die den jeweiligen Planentunirfen zugrundegeiegten Umweltberichte in
den B1ick nimmf ist eine sachangemessene Auseinandersetzung mit den durch die Bo-

c01c28
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