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densschutz-Klausel aufgeworfenen Fragen nicht ersichtlich.

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

4.  Durchgreifende rechtliche Bedenken bestehen schliefilich gegen die im Bebauungspian—
entwurf vorgesehene Festsetzung der Kemgebiete.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild eines Kerngebietes ist nach § 7 Abs. 1 BauNVO
gekennzeichnet durch das Vorwiegen der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben
sowie von zentralen Einrichtungen der Wirtéchaft; der Verwaltung und der Kultur. Die-
se Hauptnutzungen bestimmen die Eigenart eines Kerngebietes. Mit dem vielfaltigen
und vielgestaltigen Angebot der in § 7 Abs. 1 BauNVO bezeichneten Hauptnutzungen
erfullt das Kerngebiet im stadtebaulichen Ordnungsgefiige zentrale Funktionen. Festset-
zungen, die zu einem volligen oder auch zum weitgehenden Ausschluf} der nach § 7
Abs. 1 BauNVO in einem Kemgebiet zuldssigen Hauptnutzung fiihren, rauben dem
Kerngebiet seine Nutzungsvielfalt und damit seine Identitdt als Zentrum.

Bielenberg, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauNVO,
Kommentar, § 7 Ra. 40.

Zwar ist ausweislich der textlichen Festsetzung 1.2 zum Bebauungsplan — mit Ausnah-
me von Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauGB - nicht vorgesehen, die Variations-
breiten der in einem Kerngebiet nach § 7 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen im
Wege der stadteb aulichen F einsteuerung weiter zu gliedern.

Mit Blick darauf, da8 Ziel der Festsetzung des Kerngebietes ausschlieflich die Errich-
tung der "Windhovel-Passage" ist, steht bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
143 fest, daf} die in einem Kerngebiet insgesamt zul#ssigen Hauptnutzungen, die dessen
Eigenart bestimmen, vorliegend {iberhaupt gar nicht verwirklicht werden sollen. Dal}
hier zentrale Einrichtungen der Verwaltung oder Kultur entstehen sollen, ist mit Blick
auf die Errichtung des Einkaufszentrums, das nahezu.die gesamte,.FlééhE des Plange-
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biets einnimmt, ausgeschlossen.

- Insoweit hat der Rat der Stadt Haan einer Baugebietsfestsetzung getroffen, die nicht mit

dem projektierten Vorhaben in Einklang zu bringen ist. Geht es — wie vorliegend — aus-
schlieBlich um die Errichtung eines Einkaufzentrums, so hat der Verordnungsgeber der
Baunutzungsverordnung dem Plangeber mit der Moglichkeit zur Festsetzung von Son-
dergebieten (§ 11 BauNVO) ein spezielleres Instrument zur Verﬁgung gestellt, von
dem auch der Rat der Stadt Haan entsprechend Gebrauch zu machen hat.

Des weiteren bestehen auch erhebliche rechtliche Bedenken an der Zul#ssigkeit der im
Kemgebiet zum Mal der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen. Denn der Be-
bauungsplanbegriindung ist an keiner Stelle zu entnehmen, warum die nach § 17
BauNVO in Kerngebieten maximal zulassige Geschossflichenzahl (GFZ) von 3,0 voll-
stindig ausgeschopft werden mufl. Dies wire aber mit Blick auf die in der Umgebung
vorhandene Wohnbebauung, die gerade nicht durch GroBflachigkeit gekennzeichnet ist,
entsprechend zu begriinden gewesen. Diese Festsetzung widerspricht zudem den Aus-
fihrangen des Rates der Stadt Haan in der Bebauungsplanbegriindung, in der von einer
offenen und aufgelockerten Bebauung die Rede ist.

Weiter ist bedenklich, daB fiir die flichenméBig grofiten Gebietsfestsetzungen — MK 1
und MK 7 - keine Aussagen zur Bauweise erfolgen, obwohl diese Gebiete in unmittel-
barer Nachbarschaft zu denkmalgeschiitzten Objekten sowie zum Schillerpark liegen.
Hatte der Plangeber sich bei Festsetzung der Bauweise in diesen Baugebieten von den
zwingenden Vorgaben des § 9 Denkmalschutzgesetz NW leiten lassen, hitte er sich mit
Blick auf die in der Umgebung vorhandene Bebauung fiir eine offene Bauweise aus-

sprechen missen.

Die nunmehr der Offentlichkeit vorgestellte Bauleitplanung spricht schlieBlich den in

§ 1 Abs. 5 BauGB formulierten Planungsleitlinien Hohn. Danach sollen Bauleitpline
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschafilichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewiahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln. Die von der Stadt Haan im Entwurf des Flichennutzungsplans bzw. des Be-
bauungsplans Nr. 143 vorgestellten Planungsziele laufen in die genau entgegengesetzte
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Richtung. Insbesondere der Bel;auungsplanenmrurf gentigt offenkundig nicht den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse, sondemn verschirft die Kon-

- flikte, die das unmittelbare Nebeneinander von gewerblicher Einzelhandelsnutzung mit
all ihren typischen Emissionen und dem immissionsempfindlichen Wohnen zwangslau-
fig und unvermeidbar mit sich bringen. Das immissionsschutzrechtliche Trennungsge-
bot des § 50 BImSchG schliefit jedenfalls die Festsetzung eines Kerngebietes, mit der
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Einkaufzentrums ge-
schaffen werden sollen, in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem allgemeinen Wohnge-

biet auns,

Die naéhfolgehde Betrachtung erhebt keineswegs den Anspruch auf Vollstindigkeit. Sie
erweist jedoch, daB3 die Abwigung im Hinblick auf die Larmimmissionen von Grund
anf und damit insgesamt mangelhaft und deshalb unbrauchbar ist. Eine auf dieser
Grundlage ergehender Satzungsbeschlufl wére damit offenkundig und grob rechtswid-

 rig.
a)  Fiir die Abwagungsentscheidung des Rates der Stadt Haan ist vor allem von Be-
lang, ob die durch den anlagebezogenen Zu- und Abgangsverkehr sowie die durch

die Benutzung der Parkdecks hervorgerufenen Immissionen aus Sicht der mittel-
bar betroffenen Nachbarschaft als zamutbar angesehen werden konnen.

Der Rat der Stadt Haan irrt, wenn er meint, die Zumutbarkeit von Lirmimmissio-
nen allein nach Maf3gabe technischer Regelwerke — wie hier namentlich nach
Mafigabe der TA Larm — beurteilen zu kénnen. Denn die TA-Lirm gilt unmittel-
bar nur fiir die immissionsschutzrechtliche Priifung solcher Anlagen, die als ge-
nehmigungsbediirftige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforde-
rungen des 2. Teils des BImSchG unterliegen, nicht jedoch fiir den Erla8 eines
Bebauungsplans auch wenn dieser letztlich der Verw1rkhchung eines konkreten
Vorhabens dienen soll.

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

Zwar kdnnen fiir die Bemessung der Zumutbarkeit der mit einem anlagebezoge-
nen Vorhaben verbundenen Larmbeeintrichtigungen der TA-Lérm brauchbare
Anhaltspunkte entnommen werden. Dies entbindet den Plangeber aber nicht vor
einer eigenstindigen Abwigung betreffend die unter Larmgesichtspunkten auf-
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- geworfene Immissionssituation.

Vor diesem Hintergrund hétte es der Rat der Stadt Haan unter Hinweis auf die Er-
gebnisse der von der ITG Immobilien-Trehand-GmbH & Co. in Auftrag gegebe-
nen ,,Verkehrs- und Schalltechnischen Untersuchung fir die Entwicklungsmaf-
nahme Windhovelpassage in Haan* aus Marz 2006 nicht bei der bloBen Feststel-
lung bewenden lassen diirfen, dafl auf der Grundlage dieser Prognose eine unzu-
mutbare Larmbeeintrichtigung der Nachbarschaft ausgeschlossen werden konne.
Sind schadliche Umwelteinwirklmgeri zu erwarten, hat der Rat nimlich in eigener
Verantwortung abzuwigen, ob die mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele so hin-
reichend gewichtig sind, um an der Bebauungsplanung festzuhalten, oder ob die
Planung nicht mit Blick auf die mit ihr verbundenen Immissionsauswirkungen
weniger géwichtig ist und deshalb die der Planung entgegenstehenden Immissi-
onsbelange nicht iberwindbar sind.

Diesen Anforderungen wird die zum Larmschutz getroffene Abwigungsentschei-
dung nicht gerecht.

b)  Inder Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts,
s. insbesondere NVwZ-RR 2000, 146; BVerwGE 1 17, 58,

ist weiter anerkannt, daB auch Larm, der unterhalb der in den technischen Normen
und Regelwerken vorgegebenen Immissionsgrenz- und Richtwerten verbleibt,
abwagungserheblich sein kann. Dies folgt bereits aus dem immissionsschutzrecht-

lichen Optimierungsgebot.

Entgegen dieser standigen hochstrichterlichen Rechtsprechung wird in dem im-
missionsschutzrechtlichen Gutachten angenommen, da Erhdhungen des Lirmni-
veaus nicht schlechthin, sondern nur dann abwigungsrelevant sind, wenn sie be-
stimmte qualitative Merkmale erfiillen. Auch insoweit erweist sich die Abwa-
gungsentscheidung als fehlerhaft.

c)  Der Rat der Stadt Haan durfte die Immissionsprognose der Ingenieurgesellschaft
fiir Verkehrswesen mbH auch deshalb nicht in seine Abwégung, ob die von dem
projektierten Einkaufszentrum ausgehenden schadlichen Umwelteinwirkungen
der Nachbarschaft zumutbar sind, einstellen, weil dieses Gutachten in mehrfacher

001032




REDEKER SELLNER DAHS & WIDMAIER BLATT NR. 11

*

Hinsicht an methodischen Fehlern leidet und bereits deshalb keine zuverldssige
Aussage liber die tatsdchliche Larmbetroffenheit der angrenzenden Nachbarn zu-
1aBt. Dies ergibt sich aus folgenden Erwigungen:

Soweit die Larmgutachter davon ausgehen, dafl Anlieferverkehr nur in der Zeit
zwischen 7 und 20 h stattfinden wird, verkennen sie, dafl eine Anlieferung von
Geschéften, die in der Windhovelpassage eingerichtet werden sollen, typischer
Weise schon deutlich vor 6 h stattfindet. Mit Blick darauf, dal der Anlieferver-
kehr im wesentlichen {iber die Rampe an der SchillerstraBe erfolgen soll, wire es
nicht zuletzt mit Blick darauf, daB entlang der Schillerstrafe iberwiegend Wohn-
héuser vorhandenen sind, die aufgrund ihrer Lage in einem allgemeinen Wohnge-
biet besondere Wohnruhe genieBen, erforderlich gewesen, diesen Aspekt im
Rahmen der Immissionsprognose ausfiihrlicher zu betrachten. Hinzu kommt, daB
es sich bei der SchillerstraBe um eine sehr schmale Strafle handelt und auch die
Zufahrt zu dem projektierten Einkaufszentrum tiber die SchillerstraBe so konzi-
piert ist, das hier Lkw nur nacheinander einfahren konnen. Dies hat zur Folge, daB
es wihrend der Hauptanlieferungszeiten voraussichtlich zu erheblichen Verkehrs-
stockungen auf der Schillerstra3e kommen wird. Der durch das Anfahren und Ab-
bremsen schwerer LkW verursachte Larm, der als anlagenbezogener Lirm eben-
falls dem projektierten Einkaufszentrum zuzurechnen ist, ist in der Immissions-
prognose ebenfalls nicht angemessen betrachtet worden.

Mit Blick auf die Immissionskonflikte, die durch das Nebeneinander von Kernge-
bieten ‘auf der einen und allgemeinen Wohngebieten auf der anderen Seite hervor-
gerufen werden, wire es zum anderen erforderlich gewesen, die Auswirkungen
der Rampe zum Parkdeck als weitere Storquelle zu untersuchen. Zwar wird auf S.
24 des Gutachten auf diese Problematik hingewiesen. Sie hiitte aber mit Blick auf
die zur Erhaltung gesunder Wohnverhéltnisse notwendigeA Schallabschirmung
zum allgemeinén ‘Wohngebiet einer genaneren Untersuchung bedurft.

Auch die Annahme der Gutachter hinsichtlich der voraussichtlichen Fahrzeugbe-
wegungen — bezogen auf die Nutzzeit der Stellpldtze — von 0,44 ist nicht nach-
vollziehbar. Denn in der Parkplatzlarmstudie 2003 werden deutlich hdhere Werte
genannt. Aus diesem Grund ist ein Wert zwischen 0,6 und 1,0 realistisch. Denn

- mit Blick darauf, daB weder Aussagen zu einem Branchenmix vorliegen noch

CC1033




REDEKER SELLNER DAHS & WIDMAIER : BLATT NR. 12

festgesetzt sind, muB von der geplanten Nutzung als Einkaufszentrum und damit
einer deutlich hoheren Steliplatznutzzeit ausgegangen werden.

Dies hat zur Folge, daf} die fiir die Teilbeurteilungspegel des Parkdecks ermittel-
ten Immissionswerte um mindestens 2 dB(A) und ggf. bis 4 dB(A) héher anzuset-
zen gewesen wiren. Hinzu kommt, da8 mit der vorgelegten Planung bisher ge-
schiitzte bzw. innenliegende Hofanlagen der unmittelbar angrenzenden Wohnbe-
bauung aufgehoben werden und nunmehr erheblichen Immissionen ausgesetzt
werden. Diese Wechselwirkung zwischen einen Finkaufzentrum und den damit
anlagenbezogenen Immissionen auf der einen und den gesunden Wohn —und Ar-
beitsverhaltnissen auf der anderen Seite wire ebenfalls vertieft zu untersuchen

gewesen.

Mit Blick auf die niedrige Stellplatzfrequentierung, die in der Immissionsprogno-
se zugrunde gelegt worden ist, erweist sich auch die Ausweisung der Stellplitze
als widerspriichlich, da diese Zah! die noch in der Iminissionsprognose ange-
nommene Stellplatzzahl deutlich iibersteigt. Insoweit ist entweder die Immissi-
onsprognose oder aber das den Entwurfsbegriindungen zugrundeliegende Zah-
lenmaterial. ‘

Desweiteren ist die Annahme der Gutachter, daB es sich bei dem geplanten Park-
deck um eine dreigeteilte Anlage handelt, nicht nachvollziehbar. Der Abbildung
auf S. 26 des Gutachtens ist ndmlich eine Hauptzirkulation fiir eine aus verkehrs-
planerischer Sicht ungiinstige Variante zu entnehmen, die ein erhdhtes Parksuch-
verhalten impliziert. Aus diesem Grund ist davon auszugehen, daB die (die Ergeb-
nisse der Larmprognose begiinstigende) Dreiteilung mit der gleichférmigen An-
nahme zur Verteilungsdichte der Stellplétze hinsichtlich der'Prognos'ewerte nicht
_in Ansatz gebracht werden durfte. Daher ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
auszugehen, daB die westlich und nordwestlich an das projektierte Einkaufszen-
trum angrenzenden allgemeinen Wohngebiete einer deutlich héheren Immissions-
belastung ausgesetzt sein werden als in der Prognose angenommen. DaB die das
Parkdeck betreffende Immissionsprognose fehlerhaft ist, ergibt sich schlieBlich
daraus, daf3 es insoweit an einer Darstellung von I&phonen—Linien fehlt, anhand
derer erst die tatsdchlich vorhandene Liarmbelastung hatte verlaBlich beurteilt -

werden kdnnen.
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Schiufiendlich ist die Immissionspro énose deshalb nicht aussagekriftig, weil die
erheblichen Zusatzbelastungen, die durch die Liiftungsanlagen der Tiefgarage

hervorgerufen werden, nicht einbezogen worden sind.

d)  DaB bei Verwirklichung der jeweils im Entwurf vorgestellten Planung aufler Larm
auch andere schidliche Umwelteinwirkungen entstehen, spielt in der Begriindung
zum Bebauungsplan und der Begriindung zum Flachennutzungsplan allenfalls
sehr punktuell und wenn fiberhaupt, dann nur ganz am Rande eine Rolle. Es wird
insbesondere nicht untersucht, inwieweit die entlang der Schillerstrae und der
KaiserstraBe vorhandene Wohnnutzung schon heute durch schiadliche Umwelt-
einwirkungen wie Stiube und Geriiche beeintrichtigt wird und welche zusétzli-
chen Immissionen diesbeziiglich durch die Bauleitplanung voraussichtlich zu er-
warten sind. Zwangsliufige Folge dieser Defizite ist, daf} selbstverstindlich auch
nicht erwogen worden istv, ob die nach Lage der Dinge auf die Wohnnutzung zu-
kommenden Immissionen in Gestalt von Stauben und Geriichen zumutbar sind

oder nicht.

7.  AbschlieBend ist bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens auf Folgendes hinzu-
weisen: Nach § 51 Abs. 7 Bauo NW miissen Stellpldtze so angeordnet und ausgefiihrt
werden, da Larm oder Gerdusche das Wohnen, die Ruhe und die Erholung in der Um-

' gebung nicht iber das zumutbare MaB hinaus storen. '

Auch wenn § 51 Abs. 7 BauO NRW im Bebauungsplanverfahren keine unmittelbare
#uBere Planungsgrenze der Gemeinde statuiert, weil diese Bestimmung nicht an der fuir
die Bauleitplanung maBgeblichen Aufgabe ausgerichtet ist, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten, ist bereits an
dieser Stelle anzumerken, daf insbesondere die Anordnung der Parkdecks des Einkauf-
zentrums den nachbarschiitzenden Anforderungen des § 51 Abs. 7 BauO NW diametral
entgegenlduft und die erforderliche Baugenehmigung zur Errichtung des Einkaufszen-
trums schon aus diesem Grund auf einen Nachbarwiderspruch hin aufgehoben werden
mul.

Erginzend nehmen wir auf die fachgutachterlichen Einschétzungen, die im Auftrag unserer
Mandantin erstellt worden ist, Bezug (Anlage) und machen diese Ausfilhrungen ausdriicklich

auch zum Gegenstand dieser Einwendungen.
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Alles in allem erweist sich damit, daf trotz aller diesbeziiglichen Versuche in der jeweiligen
Entwurfsbegriindung die beabsichtigte Anderung des Flichennutzungsplans ebenso wie der
Bebauungsplan Nr. 143 zum Scheitern verurteilt ist, weil sie an zablreichen formellen sowie
materiell-rechtlichen Fehlern leiden. Insbesondere der im Entwurf vorgestellte Bebauungsplan
leidet nach dem bisherigen Planungsstand unter derartig gravierenden Abwagungsfehlern, daf
er eine gerichtliche Wirksamkeitskontrolle nicht iiberstehen wird und wegen der grundsétzli-
chen Bindung der Stadt Haan an Rechte und Gesetz (Art. 20 Abs. 3 GG) schon deshalb nicht
als Satzung beschlossen werden darf. .

So wie sie der Offentlichkeit vorgestellt worden sind, wird unsere Mandantin die Bauleitpla-
nung der Stadt Haan selbstverstindlich nicht akzeptieren.

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

Mit freundlichen GriiBen

(Dr. Wahlhduser)
Rechtsanwalt
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*zugelassen auch beim Oberandes-
gericht bzw. Kammergericht

wie Sie wissen, vertreten wir im Zusammenhang mit dem o.a. Bauleitplanverfahren die recht-

lichen Interessen verschiedener unmittelbar planbetroffener Biirger und Gewerbetreibender in

der Innenstadt von Haan. Diesbezﬁglich wird auf unser Einwendungsschreiben vom

22.06.2006 und die darin erhobenen Einwendungen verwiesen.
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In der Zeit vom 08.12.2006 bis einschlieBlich zum 12.01 .2007 liegt der Entwurf des zwi-
schenzeitlich gednderten Bebauungsplans Nr. 143 "Windh6vel/ Neuer Markt" mit der dazu-
gehéfigen Entwurfsbegriindung nunmebr ein weiteres Mal im Rahmen der formlichen Biir-
gerbeteiligung 6ffentlich aus. Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Grund-
lagen fiir die Ansiedlung der projektierten Einkaufspassage in der Innenstadt von Haan zu
schaffen. Diese soll zwischen dem Schillerpark, dem Neuen Markt, dem stidlichen Windho-
vel-Platz und der riickwirtigen Grundstiicksgrenze der SchillerstraBe errichtet werden. Auch
wenn die urspriingliche Planung zwischenzeitlich geringfligig modifiziert worden ist, kann
dies nicht dariiber hinwegtiuschen, daB mit dem nunmehr erneut formlich vorgestellten Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 143 die stadtebaulich verfehlte Bauleitplanung fortgefiihrt wird,
die bereits mit dem Vorentwurf eingeleitet worden ist.

Mit Blick darauf, daB — wie nachfolgende Erwigungen erweisen werden — jedenfalls das
Grundkonzept der Entwurfsplanung trotz all der Bedenken, die wir bereits gegen die ur-
spriingliche Planung vorgetragen haben, unverandert geblieben ist, bestehen die diesseits mit
unserem Einwendungsschreiben vom 22.6.2006 ausfiibrlich dargelegten Bedenken fort.

Zur Vermeidung unndtiger Wiederholungen fligen wir unser Einwendungsschreiben als Anla-
ge bei und machen die darin erhobenen Ausfiihrungen ausdriicklich zum Gegenstand unserer
Einwendungen gegen den nunmehr bereits zum zweiten Mal fdrmlich vorgestellten Entwurf
zum Bebauungsplan Nr. 143.

L

Namens und in Vollmacht unserer Mandanten nehmen wir die erneute Offenlage zum AnlaB,
um zu den im Planentwurf vorgesehenen Festsetzungen erginzend wie folgt Stellung zu neh-

men:

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

Die Notwendigkeit zur Festsetzung weiterer Einzelhandelsflachen in der Haaner Innen-
stadt wird auf Seite 5 der im Entwurf vorliegenden Begriindung des Bebauungsplans

~ damit begriindet, daf durch die Schaffung zusétzlicher Einzelhandelsflachen eine Stér-
kung der Haaner Innenstadt als Einzelhandelsstandort entsprechend der zentralSrtlichen
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Funktion eines Mittelzentrums angestrebt werde. Die Planung solle zu einer Stirkung
“der lokalen Wirtschaftskraft beitragen und zusétzliche Arbeitsplitze in Haan schaffen.
Die Planung einer Einkaufspassage und weiteren zentrentypischen Nutzungen iiber den
Bebauungsplan Nr. 143 fiihre damit auch zu positiven sozialokonomischen Auswirkun-
gen fiir die Stadt Haan. Entsprechend der Empfehlung der CIMA sollen im festgesetzten
Kerngebiet MK 1 neue kerngebietstypische Nutzungen mit einer Verkaufsfliche von
9.600 m” entstehen.

Zwar ist in diesem Zusammenhang durchaus zu begriiBen, daB die Stadt Haan zwi-
schenzeitlich ein aktuelles Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegeben hat. Das Einzel-
' handelskonzept der CIMA (Stand September 2006) bestitigt die Notwendigkeit zur
Festsetzung weiterer Einzelhandelsflachen, deren Notwendigkeit die Stadt Haan bereits
in dem ersten Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan glaubhaft zu machen ver-
. sucht hat.

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

Vor diesem Hintergrund ist mit Verwunderung zur Kenntnis zu nehmen, daB das

. CIMA-Gutachten nunmehr diejenigen Zahlen bestitigt, die bereits bei der urspriingli-
chen Entwurfsplanung zugrunde gelegt worden sind. Daher dringt sich der Eindruck
auf, dafl das CIMA-Gutachten allein die Funktion hat, die weit am tatsachlichen Bedarf
vorbeigehende Schitzung des zukiinftigen Einzelhandelsflachenbedarfs nachtriglich
gutachterlich zu rechtfertigen. Daher bestehen erhebliche rechtliche Zweifel daran, da
die Gutachter der CIMA auch dann die Notwendigkeit zur Festsetzung weiterer Einzel-
handelsflichen im Umfang von 9.600 m” als notwendig erachtet hitten, wenn diese
Verkaufsflaichenzahl nicht bereits von Anfang der Entwurfsplanung an im Raum ge-

standen hitte.

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

Haan zu den angrenzenden Mittelzentren Hilden, Erkfath, Mettmann und Solingen so-

wie die nahe gelegenen Oberzentren Wuppertal und Diisseldorf begegnet die Einschat-

zung, diese durchaus attraktiven "Einkaufsstidte" verloren ihre Anziehungskraft auch

fiir die Biirger der Stadt Haan, wenn in der Innenstadt von Haan eine eigene, aber weni-
- ger attraktive Einkaufspassage errichtet wiirde, erheblichen rechtlichen Bedenken.

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

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

gen Auswirkungen auf die Nachbarkommunen hat, vermissen.

3.  Soweit der Rat der Stadt Haan zutreffend erkannt hat, daf} die im urspriinglichen Ent-
wurf vorgesehenen planerischen Festsetzungen die Errichtung einer Einkaufspassage
ermdglicht, die weit {iber den fiir notwendig erachteten Bedarf hinausgeht, und sich
deshalb zu einer Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflichen auf rund 9.600 m” ent-
schieden hat, ist diese Entscheidung im Grundsatz zu begriBen. Dieses Zie] 146t sich je-
doch nicht durch die auf Seiten 8 und 9 der Begriindung zum Bebauungsplan vorge-
schlagenen planerischen Festsetzungen umsetzen.

Zwar wird zu Recht darauf hingewiesen, daB in einem herkdmmlichen angebotenen
Angebotsbebauungsplan auBerhalb des § 11 BauNVO Verkaufsflichen nicht in zulassi-
ger Weise festgesetzt werden konnen. § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO ermoglicht eine
weitere stidtebauliche Feinsteuerung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ermog-
licht. Eine Beschrankung der Verkaufsflache 148t sich auf diese Erméichtigungsgrundla-
gen jedoch nicht stiitzen. Denn insoweit fehit es an dem notwendigen Bezug zu einer
konkreten baulichen Anlage.

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

'§ 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO 148t einen auf bestimmte Geschosse bezogenen Ausschlufl
einzelner allgemein oder zumindest ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen nur Zu, wenn
besondere stidtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Dieses Merkmal erfiillen nur solche
Griinde, die fiir das Gebiet, in dem die Festsetzung gelten soll, eine Gliederung von
Nutzungsarten gerade nach Geschossen und damit ein in bestimmter Weise geordnetes
Vorhandensein von Nutzungen auch verschiedener Art jeweils auf den einzelnen
Grundstiicken rechtfertigen konnen. Es mu8 sich um ein stidtebauliches Ziel handeln,
das speziell eine bestimmte Verteilung und/oder Mischung von Nutzungsarten auf je-
dem der davon betroffenen Grundstiicke im Auge hat und deshalb nach der konkreten
ortlichen Planungssituation durch das Instrument der vertikalen Gliederung verwirklicht
werden soll. Damit wird ein stidtebaulicher Grund erforderlich, der gerade auf eine ver-
tikale Gliederung zielt, also die Nutzungsverteilung auf den einzelnen Grundstiicken im
jeweiligen Baugebiet in den Blick nimmt, um in einem bestimmten Gebiet gewachsene
Strukturen zu erhalten und fortzuentwickeln oder der Verddung eines Stadtbereichs ent-
gegenzuwirken.

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

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

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

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

Errichtung einer bislang nicht vorhandenen Einkaufspassage.

Erweist sich hiernach die fiir die vertikale Gliederung des nutzungseingeschrankten
Kerngebiets MK 1 angefiihrte Begriindung als nicht hinreichend tragfahig, fehlt es hin-
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sichtlich der vertikalen Gliederung an jeglicher Begriindung mit der Folge, da8 die be-
absichtigte Gliederung nicht von einer gesetzlichen Erméchtigungsgrundlage gedeckt

wird.

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

ausgeschopft werden.

Kommt es dem Plangeber maB3geblich darauf an, das Ausmal einer Uberbauung kon-
kret flichenmiafig zu steuern, bietet sich insoweit eine Stenerungsmoglichkeit nach § 16
Abs. 2 BauNVO an. Bei den in der genannten Vorschrift angefiihrten Festsetzungsmog-
lichkeiten des MaBes der relativen Bebaubarkeit der jeweiligen Baugrundstiicke durch
die Grundflichenzahl und eines MaBes der konkret begrenzten Uberbaubarkeit der je-
weiligen Baugrundstiicke durch die Festsetzung einer Groe der Grundfliche der bauli-
chen Anlage geht es jeweils darum, eine liberméBige bauliche Nutzung der jeweiligen
Baugrundstiicke zu vermeiden. Gleiches gilt hinsichtlich der Festsetzung der Geschof3-
flichenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse. Diese Instrumente sind Vorrahgig gegen-
{iber der nach § 1 Abs. 7 BauNVO erdffneten Moglichkeit zur vertikalen Feingliederung

auszuschopfen.

4.  Mit Blick darauf, daB die in Streit stehende Bebauungsplanung bereits auf ein konkretes
Vorhaben zugeschnitten ist, das durch die ITG Immobilien-Treuhand GmbH verwirk-
licht werden soll, bestehen dberdies erhebliche Bedenken daran, ob der herk6mmliche
Angebotsbebauungsplan tatsichlich das geeignete und vor allem rechtlich zuldssige In-
strument zur Verwirklichung der projektierten Einkaufspassage ist. Soweit die Stadt
Haan ausweislich der erneut vorgestellten Planung den Versuch unternimmt, die Ver-
kaufsflachenzahl entsprechend zu beschranken und zutreffend erkannt hat, daB aufer-
halb des § 11 BauNVO keine Rechtsgrundlage zur Festsetzung einer maximalen zulds-
sigen Verkaufsflachenzahl gegeben ist, hatte sich dem Plangeber die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufdrangen miissen. Schlieflich unterscheidet sich
der in Streit stehende Bebauungsplan durch seinen konkreten Projektbezug deutlich von

einem herkémmlichen Angebotsbebauungsplan.

5.  Nach wie vor nicht ausreichend betrachtet und damit auch nicht sachangemessen gelost

wird die zusitzliche Immissionsbelastung, denen die unmittelbar angrenzenden Anwoh-
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Hinsichtlich des Verkehrslarms heif}t es auf Seite 12 der im Entwurf vorliegenden Be-
griindung zum Bebauungsplan lapidar, daf entlang der KaiserstraBe/BahnhofsstraBe die
' einschlagigen Immissionsgrenzwerte iiberschritten werden. Um den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu entsprechen, werden — so
heiBt es in der Begriindung weiter wértlich — im Plangebiet Lirmpegelbereiche fiir
passive Schallschutzmafinahmen festgesetzt.

Mit Blick darauf, daf3 bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichti-
gen sind und schidliche Umwelteinwirkungen demnach zu vermeiden sind, darf der
Plangeber sich nicht auf den Hinweis beschrinken, daBl den insoweit schutzwiirdigen
Belangen durch die Festsetzung passiver Schallschutzmafnahmen Rechnung getragen
wird. Da MaBnahmen des aktiven Schallschutzes Vorrang gegeniiber solchen des passi-
ven Schallschutzes haben, muB der Plangeber ausfiihrlich darlegen, warum Mafinahmen
des aktiven Schallschutzes nicht méglich sind. Erst im Anschluf} daran ist die Festset-
zung passiver SchallschutzmaBnahmen zulassig. Derartige Erwégungen 146t der Ent-
wurf der Begriindung zum Bebauungsplan vermissen.

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

6. Die Umsetzung der in Streit stchenden Bebauungsplanung 148t sich nur dann verwirkli-
chen, wenn die iiberplanten Flichen, die gegenwirtig unterschiedlichen Grundstiicksei-
gentiimern gehdren, freihindig erworben werden konnen. Mit Blick darauf, da} zahlrei-
che Eigentiimer sich mit einem freihéndigen Erwerb ihrer Grundstiicke durch die ITG
Immobilien-Treuhand GmbH & Co. nicht einverstanden erklaren werden, konnen die
notwendigen Fléchen letztlich nur im Wege der Enteignung in Anspruch genommen

werden.

Geht es wie vorliegend um die Errichtung eines Einkaufszentrums durch einen rein pri-
vatniitzig handelnden Projektentwickler, ist bereits zweifelhaft, ob es sich insoweit um
einen legitimen Enteignungszweck halt, der einer Priifung im Enteignungsverfahren
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standhilt. Sollte es tatsichlich zu einer Enteignung kommen, werden die hiervon betrof-
fenen Grundstiickseigenttimer selbstverstindlich die Ihnen zustehenden Rechtsbehelfe
und Rechtsmittel vollumfinglich ausschépfen. Die Zuldssigkeit und Rechtmafigkeit der
Enteignung unterstellt, hat dies zur Folge, daB8 die Verwirklichung der projektierten
Einkaufspassage mindestens iiber einen Zeitraum von 10 Jahren verzogert werden wird.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, daf3 die vorgestellte Bebauungsplanuhg
niemals in die Tat umgesetzt werden kann, sondern der Bebauungsplan Nr. 143 ebenso
wie seine Rechtsvorginger bereits gegenwértig zur Funktionslosigkeit verurteilt ist.

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

II.

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

Mingeln leidet.

So wie er nunmehr der Offentlichkeit ein weiteres Mal vorgestellt worden ist, werden
unsere Mandanten den Bebauungsplan Nr. 143 selbstverstandlich nicht akzeptieren. Wir
weisen deshalb an dieser Stelle ein weiteres Mal ausdriicklich darauf hin, daB3 der Be-
bauungsplan Nr. 143, sofern er nicht grundsitzlich verandert wird, durch die dieserhalb
vertretenen Planbetroffenen in einem Normenkontrollverfahren zur Wirksamkeitskon-
trolle durch das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen gestellt

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

Mit freundlichen Griilen

Rechtsanwalt
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- Bebauungsplan Nr.143 ,,Windhével“ — Einwendungen und Anregungen

Zur zweiten Offenlage o.g. Bebauungsplanes werden EINWENDUNGEN und ANREGUNGEN vorgetragen.
Die Einwendungen und Anregungen werden nachfclgend erlautert.

Bis zur Ausraumung der Einwendungen wird gebsten, diesen Bebauungsplan nicht als Satzung zu
beschlieffen.

Schreiben Kreis Mettmann vom 17.07.2006

Naturschutz / Fauna:
Zum Naturschutz Fauna / Punkt 2.7.3 LBP liegt bisher kein Fachgutachten vor. Es sind nur allgemeine
Aussagen getroffen. Die Vorlage eines Fachgutachtens wére angemessen.

Bodenschutz:

Bisher erfolgte keine Erstbewertung der Altlastenstandorte, lediglich der Hinweis des Kreises wurde
Ubernommen. Auszug aus dem Schreiben des Kreises:

Nach den Ergebnissen der fidchandeckenden Altstandorterfassung des Kreises Mettmann befinden sich im
Plangebiet die im formellen Aitstandortverzeichnis des Kreises erfassten Altstandorte Nr. 62760,22927,3071
8,22757 und 30361, bef denen aufgrund der friheren Nutzungen und den ailgemeinen Erfahrungen mif
Altstandorten ein Alilastenverdacht besteht.

Diese Altstandorte sind bisher noch nicht untersucht worden. Ein Auszug aus dem Alistandortverzeichnis
und die Fldchenreporte zu den Altstandorten mit Defailinformation zur Nutzungsgeschichte sind 3-fach
beigefigt.

Daher wird vorgeschiagen, erst die Nachweise zu erbringen und dann erst Satzungsbeschluss
herbeizufuhren.

Kreisgesundheitsamt

Gesunde Wohnverhaltnisse sind nur eingeschrankt méglich. Somit werden vom Kreis unsere Einwendungen
vom 26.06.2006 bestatigt. Die Anregungen des Kreisgesundheitsamtes sind nicht hinreichend umgesetzt.
Die Plandarsteliung Schallschutzwand / Zufahrt TG fehlt. Eine nachvollziehbare Darstellung Schallschutzes
gegeniber der westlichen und nérdlichen Bebauung aus dem Parkdeck fehlt ebenso. Daner ist der
Bebauungsplan nach wie vor mangelbehaftet.

Auszug aus der Stellungnahme des Kreises:

Nach den Angaten in dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,,solften die Orientierungswerte bereits auf den Rand
der Baufidchen oder der Uberbaubaren Grundsticksfidchen oder der Fidchen sonstiger Nutzung bezogen
werden”. Je nach Stellung der Baukérper kénnen daher die Werte auch fiir Freifldachen gelften. Die
Orientierungswerte gelten aber nicht fir Innenrdume, sondern immer auBBerhalb der Gebdude. Bei
Uberschreitungen dieser Werte sind daher aktive SchallschutzmalBnahmen erforderlich, um die Schallpegel
am Rand der Bauflidchen und ggf. auch in den Freibereichen zu mindern. Durch passive
SchallschutzmaiBnahmen wird im Gegensatz hierzu lediglich eine Minderung der Innenschaltpegel der
Gebdude errsicht (bei geschiossenen Fenstern); ein Schalfschutz bei gedifneten Fenstern sowie der
Freibereiche erfolgt nichi.

Eine Einhaltung von Orientierungswerten durch passive SchallschutzmalBnahmen ist daher nach
Einschétzung des Gesundheitsamtes nicht méglich, Nach dem Beiblatt 1 ,/assen sich in vorbelasteten
Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen,
die Orientierungswerte oft nichi einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begrindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange (berwiegen, sollte miglichst sin
Ausgleich durch andere geeignete Maf3nahmen (z.B. geeignete Gebdudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen -insbesondere fir Schlafrdume) vorgesehen und
planungsrechtiich abgesichert werden”.
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" Die Forderung zur Verlagerung der nordlichen Baugrenze des MK1 um 20m nach Siden wird
aufrechterhalten. Die v.g. Nachweise zum Schallschutz sollten in einer emeuten Offenlage erbracht werden.

Schreiben Bergisch-Rheinischer Wasserverband vom 30.05.2006
Auszug:

Die Auswirkungen der Planung auf die Regenwasserbehandlung und die Vertraglichkeit der von den
zusétzlich versiegelten Fidchen ausgehenden Einleitungsmengen in die Gewdsser

ist nicht ausreichend dargelegt. Im weiteren Verfahren bedarf es hierzu detaillierterer Ausfihrungen.
Deshalb ist im Moment keine abschlieBende Stellungnahme von Seiten des BRW mdglich.

Durch Festsetzungen zur GRZ kann der Versiegelungsgrad des Bodens reduziert werden. Die spater
vorgeschlagene Flachenreduzierung fieBe sich somit auch steuern. Unser Vortrag vom 26.06.2006 wird
aufrechterhalten.

CIMA-Gutachten

FlachengréBen und Auswirkungen auf das unmittelbare Umfeld

in der ersten Offenlage waren als Bezug 6.000m2 Verkaufsfléche angesetzt worden. Nach unserer
Auswertung vom 26.06.2006 wurden ca. 12.000m? ermittelt.

Jetzt wird von 9.600m? gesprochen, das CIMA-Gutachten 2006 kommt auf den gleichen Wert Wie ist der
Sprung um 3.600m?2 erklarbar, obwoht in den relevanten Planungsdaten von der 1. zur 2. Offenlage keine
entscheidenden Anderungen erkennbar sind?

Daher wird die allgemeine Herangehensweise und Plausibilitét in Frage gestellt (zunachst Ubereinstimmung
mit erstem Gutachten von 1999). Da offensichtlich gréBere Flachen beabsichtigt sind, gibt es ein neues
Gutachten mit neuen Ansatzen. Flachen und Anséatze werden somit einer Beliebigkeit unterworfen.

S.26 Gutachten:
Bestand VKF 10.120m? (03/2006), vorwiegend ortsanséssige, mittelstandische Einzelhandler.
ITG / Prasentation behauptet 16.000m2 / Bestand.
: ‘ ITG weist 10.107 m?2 neue Verkaufsflache aus, d.h. der Bestand in der innenstadt wird verdoppeit.

S.63 Gutachten:
Gesamtmietfiache: ca. 12.475m?

S.74 Gutachten:
., dass das Planvorhaben Windhdvelpassage zu deutlichen Veranderungen der Einzelhandelsstrukturen
in Haan fihren wird und ein sorgféltiger Abgleich der Vor- und Nachteile vorgenommen werden solite.

S.84 Gutachten / Variante A:

Die erwartete Verlagerungsquote zwischen den Vorhaben und dem vorhandenen innerstadtischen
Einzelhandel tiber alle Warengruppen hinweg betrégt 10,0 % und liegt damit im abwégungsrelevanten
Bereich.

S.85 Gutachten / Variante B:

Nach Auskunft des mit der Erstellung des Bebauungsplans beauftragten Planungsbiros ISR Innovative
STADT+RAUM Planung, Haan, ist fir das untersuchte Plangebiet eine MK-Ausweisung vorgesehen. Die
zuléssige Geschossfidche gem. § 20 (3) BauNVO betrégt fir Einzelhandelsbetriebe in der Summe max.
14.500 m2. GemaB der Vermutungsregel, nach der die Verkaufsflache zwei Drittel der Geschossfldche
umfasst, ergibt sich hieraus eine max. Verkaufsfldche von 9.666 m?. Dieser Wert entspricht der aktuellen
[TG-Planung bis auf wenige Quadratmeter (ITG: 9.643 m?). ‘
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- Fur Variante B wére jedoch eine Verkaufsflache von ca. 11.600m? bis 12.000m? anzusetzen (vgl. weiter
unten). in unserer Darstellung vom 26.06.2006 wurden diese Flachenwerte nachgewiesen. Nach unserer
Nachkalkulation fiegt die mogliche Brutiogeschossflache fir Verkauf im MK1 bei mindestens ca. 20.000m2.

Gutachten S.91:
Die Haaner Innenstadt wird dagegen in allen betrachteten zentrenrelevanten Warengruppen bei einer
Realisierung der Variante B erhebliche Umsatzverluste hinnehmen missen.

Es wird angeregt, eine prazise Flachendarstellung der Begriindung als Anlage beizufiigen, wo die
Zahlenangaben nachvollzogen werden kdnnen. Das Gutachten wére ggf. in der Variante B (, Worst-
Case” Betrachtung) anzupassen. :

Aus der Analyse des Gutachtens lasst sich ableiten, dass es dringend erforderlich ist, einen
Branchenmix mit entsprechenden Flachenobergrenzen im Bebauungsplan textlich festzusetzen, um
unerwiinschte schédliche Auswirkungen in der unmittelbaren Nachbarschaft zu verhindern.

Das Gutachten S.91/92 bestatigt diese Anregung:

Bei einer qualitativen Wertung des Vorhabens ist hervorzuheben, dass es sich bei dem Vorhaben
Windhévelpassage um ein Projekt handelt, dass den vorhandenen Entwicklungsspielraum in Haan
weitgehend ausnutzt und sicher zu einer verschérften Wettbewerbssituation des lokalen Einzelhandels
fihren wird. Gleichzeitig ist aber auch aus neutraler Sicht hervorzuheben, dass nur mit einem derartigen
Projekt ein Standort in Haan geschaffen werden kann, der fir die Ansiediung von stark nachgefragten
Anbietern von Interesse ist. Aufgrund der eindeutig integrierten Lage des Plangebietes ist Haan — im
Unterschied zu vielen anderen Stadten — in der Lage, die Realisierung eines innerstadtisches
Einkaufszentrums diskutieren zu kénnen.

Variante B hat aber auch gezeigt, dass im Worst-Case-Fall es zu starkeren Umsatzverlusten beim
innerstadtischen Einzelhande! kommen wird und BetriebsschlieBungen nicht auszuschiieBen sind.

Die Uberlegung des Gutachters, das Szenario B mittels eines stadtebaulichen Vertrages auszuschiieBen, ist
nicht ausreichend, da der vorliegende Bebauungsplan-Anderungsentwurf eine sogenannte
~Angebotsplanung” darstellt, da der Satzungsbeschluss bei einer ,Angebotsplanung” nach § 10 BauGB
nicht an einen stadtebaulichen Vertrag gebunden ist.

Ansonsten lage die Vermutung nahe, dass im vorliegenden Fall ein vorhabenbezogener Bebauungsplan als
Angebotsplanung entwickelt wird, was hinsichtlich der planerischen Unabhéangigkeit der Kommune
bedenklich ware.

Bescheinigte hohe Qualitit des Haaner Einzelhandel — warum liberdimensionaler

Flachenzuwachs?

Widerspriichlich ist, warum trotz bescheinigter dberdurchschnittlicher ,Performance* des Haaner

Einzelhandels (CIMA S.31) und hoher Wettbewerbsfihigkeit (CIMA 8.33) ein kurzfristiger Flachenzuwachs

von Uber 100% in der Innenstadt entwickelt werden soll mit der absehbaren Konsequenz, v.g.

Qualitatsparameter (gut ausgebildeter und wettbewerbsfédhiger Einzelhandel — CIMA S.33) durch eine

indifferente; Oberdimensionierte, stadtraumlich unausgewogene und unvertragliche Entwicklung mafBgebilich
_ zu beschadigen.

S.44 CIMA: durch die Haaner Burgerschaft geschétzt: die Atmosphére, d.h. dem Stadtgefiige

angemessener Charakter.

Es wird dringend gebeten, den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf durch einen moéglichst prézise
gefasste Branchenmixdefinition zu ergéinzen. Als Grundlage kdnnte CIMA S.33 dienen.
(Uberdurchschnittliche Abwanderung: Schuhe, Bekleidung, Unterhaltungselektronik —CIMA S.42 / 47)
Hauptwilnsche: Angebotsvielfalt + Attraktivitat. Beides l&sst die vorliegende Planung / ITG kaum erkennen.
Lediglich dem Versorgungseinkauf (CIMA S.54) wird Rechnung getragen. Jedoch bleibt die Frage
unbeantwortet, warum der vorhandene Markt im Basement / Strauss nicht aktiviert wird. Offensichtlich ist
Lebensmittelmarkte die Frage der bequemen Erreichbarkeit das entscheidende Kriterium. Mit der Planung /
ITG wird diese Frage nicht beantwortet.

Plausibilitatserklarung EKZ
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Es entsteht der Eindruck, dass trotz erkennbarer Uberdimensionierung und erheblicher Auswirkungen auf
die unmittelbare, bereits bestehende Einzelhandelsnachbarschaft an einer Entwicklung festgehalten wird,
weil sie eben auf den Weg gebracht wurde und man sich aus verschiedensten Griinden nicht mehr
umorientieren oder umkehren mdchte (nach dem Prinzip: Besser irgendeine Entwicklung als gar keine
Entwicklung).

Im CIMA-Gutachten S.56: ,
Qualitétsvolle Stadtentwickiungspolitik kann dazu beitragen, dass gewachsene Stadirdume ,kiinstlichen

Welten” vorgezogen werden.

Ob die gewachsenen innenstéddte und Stadtteilzentren hier letztendlich als Gewinner da stehen, wird davon

- abhdngen, ob eine nachhaltige, authentische Attrakiivitdt der Citys und Stadtteilzentren gesichert werden
kann. Saubere, sichere und gut erreichbare zentrale Versorgungsstandorte werden der Schllssel zum
Erfolg sein. Je vielseitiger das Angebot eines Zentrums ist und umso stérker es auf die Erwartungshaltung
der Kunden zugeschnitten ist, desto atiraktiver stellt es sich fdr den Verbraucher dar.

Die stddtebauliche Antwort auf die Bed(rfnisse des Erlebniseinkaufs sind qualititsorientierte
Innenstadtkonzepte. Angebotsqualitdt und Aufenthalisqualitat sind gleichermalen einzufordem.

Die vorliegende Bebauungsplanung spiegelt nicht nachhaltig den Steuerungswillen stadtischer Entwicklung
wider wie sie vom Einzelhandelsgutachten empfohlen wird:

Zu beriicksichtigen ist grundsétzlich, dass alle Investitions- und Sachentscheidungen im Einzelhandel in
privater Hand liegen. Die Stadt Haan kann somit nur die Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steuernd darf die Kommune mit den ihr zur
Verfiigung stehenden planungsrechtlichen Mitteln nur dann eingreifen, wenn anderenfalls negative
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevédlkerung oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu
befdrchten sind.

Um den v.g. Anspriichen zumindest in Teilen gerecht zu werden, wéare im ersten Schritt eine 3-
dimensionale Darsteliung durch ein Modell angemessen, auch wenn eine solche innerhaib des
Bebauungsplanverfahrens nicht zwingend erforderlich ist. Jedoch unter dem Aspekt einer
Transparenz zur Vermittlung der Planungsabsichtien erscheint dies zwingend. So wiirde sich dem in
Lesen von flachenhaften Darstellungen nicht geiibten Biirger die Moglichkeit er6ffnen, Dimension
und Auswirkung der vorgelegten Planung wesentlich besser einschatzen zu kénnen.

Wir schlagen vor, die Haaner Innenstadt einer stadtebaulichen und funktionalen Gesamtbetrachtung
zu unterziehen und daraus dann die Schwerpunkte fiir ein Gesamtentwicklungskonzept zu
formulieren. Bis dahin solite das Verfahren zur Bebauungspland@nderung Nr.143 ruhen.

Dieser Vorschiag wiirde auch Postulaten des CIMA-Gutachten S.92 Rechnung tragen:

Den Empfehlungen liegen folgende grundsétziichen Zielsetzungen zugrunde:

- Gezielter Abbau von Angebotsiiicken im Handel und Qualifizierung

(ANGEBOTE)

- Stadtebauliche Attraktivierung der Innenstadt (ERSCHEINUNGSBILD)

- Verbesserung der innerértlichen Verkehrssituation (Verkehr)

- Steigerung der Erlebnisqualitaten (ERLEBNISQUALITAT)

- Stérkere Profilierung als Einkaufsstadt nach innen und auBBen

(IMAGE) ‘

In der Vergangenheit wurde in vielen Stadten und Gemeinden der Fehler gemacht, nur einzeine oder sogar
nur eines der angefihrten Handlungsfelder zu behandein. Eine wirkungsvolle Attrakt/werung kann z.B. nicht
erreicht werden,

- wenn allein das optische Erscheinungsbild der Innenstadt, nicht aber die Angebote verbessert werden,

- wenn eine ausreichende Zahl von Stellpldtzen geschaffen wird, der Kunde aber den subjektiven Eindruck
einer ,gesperrten Innenstadt” hat, d.h. ein negatives Image der Stadt besteht und keine ausreichende
Kommunikation zwischen den verschiedenen Akteuren erfoigt,

- wenn der Handel hinsichtlich Vielfalt, Qualitét, Service etc. ein attraktives Angebot bietet, der Erlebnlswen‘
der Innenstadt aber Schwéachen zeigt.

Dringend angeregt wird, sich vom introvertierten Planungskonzept zu verabschieden und eine
Losung anzustreben, die sowohl den Schillerpark als auch die Einrichtung Strauss am Standort
Windhovel 1 integriert und nicht desintegriert, wie bisher planerisch beabsichtigt. Unverstandlich
bleibt, warum eine Vielzahl gleichgelagerter Hinweise bisher ignoriert wurden. Die monofunktionale
Ausrichtung des Bebauungsplans auf Verkaufen und ,ein bisschen Drumherum® ist nicht
ausreichend fiir eine zukunftsorientierte Lésung. (vgl. auch S, 96 CIMA-Gutachten). So darf nicht
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dariiber hinwegtiuschen, dass die Integration von bebauten Flachen mit Nutzungsvielfalt als
Legitimation fiir die Entwicklung monofunktionalen Neubaufldchen ausgenutzt wird.

Den Anregungen des CIMA-Gutachten (Karten S.23 + S.107) foigend wird vorgeschlagen, die Haaner
Innenstadt unter Einbeziehung des Schillerparks einer gesamtplanerischen Betrachtung zu unterziehen.
Diese Notwendigkeit wird auch in der Begriindung zur Bebauungsplanénderung beschrieben, jedoch
unverstandiicherweise planerisch nicht weiter verfolgt.
Begriindung zum Bebauungsplan S.5:
Neben einem Planungserfordernis, das sich aus der aktuellen Bedarfssituation im Einzelhandelsbereich
unmittelbar ableitet, besteht zudem auch ein Anpassungserfordernis fur die bauplanungsrechtliche Situation.
Die stadtebauliche Planung fir das Plangebiet stammt aus den 1970er Jahren und wurde im Verlauf der
1980er Jahre Anderungen unterzogen. Auf Grundlage dieser rd. 20 bis 30 Jahre alten
Planungskonzeptionen Iésst sich inzwischen keine stidtebaulich sinnvolle und zudem wirtschaftlich
tragfdhige Planung realisieren. Die dynamischen Entwickiungen, denen die Stadtentwicklung aber auch
insbesondere der Einzelhandelssektor in den vergangenen Jahren unterworfen war, machen deutlich, dass
eine Umsetzung von bis zu 30 Jahren alten Planungsideen unmdglich ist. Eine aktuelle Planung
entsprechend den nachfolgend beschriebenen Stadtentwicklungszielen der Stadt Haan ist fiir das Gebiet
auf der Grundlage der bestehenden planungsrechtlichen Voraussetzungen nicht umsetzbar.
So ist grundsatzlich bedenklich, warum o.g. und richtig erkannte Planungsdefizite keiner konsequenten
Gesamtbetrachtung der Haaner Innenstadt unterzogen werden. Im CIMA-Gutachten wird ausgefiihrt, dass
~mit der Konzentration samilicher neu zu entwickelnder Handelsflachen in einem einzigen GroBobjekt, die
Auswirkungen auf dass unmittelbare Umfeld erheblich sind und gleichzeitig kein Handelsflachenpotentxal
mehr an anderen Innenstadtlagen gesehen wird.
Daraus erkiért sich das eigentliche Dilemma der vorfiegenden Planung und fiihrt berechtigterweise zu
Unmut und Unverstandnis vieler unmittelbar betroffener Biirger(innen).
Es wird versucht, auf einer viel zu kleinen (zur Verfiigung stehenden) Grundstticksflache durch die schlere
Massierung aller neuen Handelsflachen an diesem einen Standort eine fiir die Haaner Innenstadt
stadtebaulich als auch funktional unvertragliche Losung zu schaffen, die zudem bedenkliche
Umweltkonfiikte auslost (lmm:ssnonsschutz Okologie, etc.).
In diesem Zusammenhang wird eine perspektivische, ernstzunehmende und ungerechtfertigte
Benachteiligung anderer Einzelhédndler gesehen. Im Sinne des § 2 (3) BauGB als auch § 1 (6) 1. und
5. sind erhebliche Mangel erkennbar.

Angeregtwird, das Planungskonzept neu auszurichten. Beispielsweise kénnte durch eine :
Verlagerung des Rathauses unter Embemehung des Teiles / Alleestrasse zum Standort Windhovel 2
in Verbindung mit Handel und Gastronomie eine Starkung der Innenstadt durch die Verflechtung
Neuer Markt — Rathauscenter — Schillerpark ein hochwertiges und markantes Innenstadtensembie
geschaffen werden. Die Fliache Mittelstrasse / ,,Rathauskurve® wiirde frei fiir eine neue Entwickiung,
die innenstadtrelevante Funktionen bedienen kénnte (vgl. CIMA) und gleichfalls eine offensichtliche
Starkung der Kaiserstrasse in diesem Bereich zur Folge hatte,

V.g. Konzept wiirde der Aussage in der Begriindung S.6 entsprechen:

Der Standort im Bereich Windhovel bietet die Méglichkeit, verschiedenste innerstadtische Funktionen, wie
2.B. Versorgen und Einkaufen, Freizeit und Erholung sowie innerstadtisches Wohnen miteinander zu
verkndpfen. Diese im vorhandenen Innenstadtbereich bereits vorhandenen kerngebietstypische
Nutzungsmischung soll sich auch im Erweiterungsbereich des Haaner Stadtzentrums (MK 1) weiter
fortsetzen. Das Umfeld des Plangebietes ist vergleichsweise dicht besiedelt. Durch die zuséatzlichen
Einkaufsméglichkeiten besteht somit die Chance von kurzen Wegen fiir die Versorgung mit kurz- und
mittelfristigen Gitern. Dadurch lassen sich Versorgungsverkehre vermeiden und zentrale
Einzelhandelsnutzungen - nicht auf der griinen Wiese - sondern inmitten einer belebten und dicht
besiedelten Innenstadt platzieren.

Zu beantworten bleibt die Frage, warum kein aktuelles Einzelhandelsgutachten vor der ersten Offenlage
erstellt wurde. So wéren aus Stadtentwicklungssicht beziiglich Handel Defizite und Potentiale wesentlich

wirkungsvoller durch eine adaquate Gesamtplanung Innenstadt zu beriicksichtigen gewesen. Auch aus
diesem Grunde wird eine Uberarbeltung der vorliegenden Planung angeregt. :

Stadtebauliche Situation Haaner Innenstadt: ganzheitlich planen
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* 8.23 des CIMA-Gutachtens zeigt deutlich die Chance, den Schillerpark einzubeziehen und auch die
eingeklemmte Riicklage der beabsichtigten Planung der Fa. ITG. Warum ist zur stadtebaulichen
Neuordnung kein Wettbewerb durchgefiihrt oder stadtebauliches Gutachten erstellt worden?

Ein stadtebaulicher Ansatz aus handelstechnischer Sicht beschrieben ist im CIMA-Gutachten S.22 /23
beschrieben.

Die Integration von Windhével 1 (Strauss) ist als stadtebaulicher Gestaltungswille nicht erkennbar

(vgl. unsere Bedenken vom 26.06.2006) als auch CIMA S.66:

Kritisch zu bewerten ist die in den vorgelegten Planen fehlende direkte Verbindung zwischen dem
Planvorhaben und dem flir die Innenstadt wesentlichen Magnetbetrieb STRAUSS INNOVATION an der
KaiserstraBe. Trotz der unmittelbaren Nachbarschaft besteht fiir die Kunden nur eine relativ unattraktive
Wegeverbindung iiber einen sudlichen Ausgang zur KaiserstraBe. Die fuBldufige Anbindung des Betriebes
an den vorhandenen Einzelhandelsbesatz wird durch die Zufahrt zu den Stellplitzen der Wlndhovelpassage
beeintrachtigt.

Eine FuBgangerbriicke i6st das Problem des Basements / Windhdvel 1 nicht.

Die CIMA-Darsteliung S.23 suggestiert, dass generelie Uberlegungen angestellt werden kénnten (z.B.
Rathausverlagerung zum Neuen Markt und dort Zusammenfassen mit weiteren ausgelagerten
Verwaltungsbereichen, Entwicklung der dann freiwerdenden Flache zu einem Handelsstandort).

Am Windhével 2 ware dieses Entwickiungsszenario denkbar: Neues Rathaus mit zentrumsrelevanten
Handelsflachen — raumliche Integration Schillerpark ~ Ubergang zu Windhdvel 1 und intensive raumliche
Anbindung / Ubergang zur Kaiserstrasse.

CIMA S.20:
"Uber 70% der Befragten schétzen die Sltua’uon / Nahversorgung mit gut und besser ein.

CiMA S.25:
Problematik / Akzeptanz Parken in TG.

Datenerhebung CIMA
Was heif3t représentativ ausgewahlt (S.7)? Wo sind die Auswahlkriterien definiert?

Bebauungsplan / Begriindung
Im Zusammenwirken von Bebauungsplan und Begriindung sind eine Reihe von Mangein erkennbar, die
behoben werden sollten und zu einer weiteren Offenlage fihren darften.

Gewabhrleistung der Nutzungsvielfalt im MK1

Kempunkt der Bebauungsplananderung ist die Entwicklung neuer Bauflachen im MK1. Die zur Umsetzung
beabsichtigte Planung weist mehr als 90% der Flache fiir ein EKZ aus. Das steht im krassen Widerspruch
zur Begriindung des Bebauungsplans auf S.7/8:

Die Grundstiicksfiachen der geplanten Innenstadterweiterung werden entsprechend der o.g.
Zielvorstellungen der Stadt Haan als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Die Festsetzung eines Kerngebietes wird
planerisch insgesamt als zielfiihrend angesehen, da diese Baugebiete nach Baunutzungsverordnung
vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur dienen. Eine Entwicklung entsprechend dieser Zweckbestimmung ist ein
wesentliches Ziel der Planung. An diesemn zentralen Standort eine Ausrichtung des Baugebietes MK
allein auf die Nutzung als Einzelhandelsfldchen auszurichten wird nicht verfolgt und ist aufgrund der
funktionalen Pragung des Umfeldes planerisch nicht sinnvoll. Dieses gilt auch fir das Baugebiet MK 1, in
dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen u.a. fir eine Einkaufspassage geschaffen werden sollen.
Hier sind in den oberen Geschossen am Neuen Markt und Schillerpark ergdnzende Nutzungen aus
stadiplanerischer Sicht erwinscht.

Die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes und die Begriindung sind nicht kongruent. Das lasst
auf einen Mangel hinsichtlich der angemessenen Berlicksichtigung des § 2a BauGB schlieBen. So ware
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angezeigt, das in der Begriindung dargelegte Planungsziel Nutzungsvielfalt z.B. sowohl durch absolute als
auch prozentuale Obergrenzen beziiglich des Handelsflachenanteils innerhalb des Plangebietes (MK1)
textlich festzusetzen. :

Immissionsschutz

Zu erkidren ware weiterhin, wie die in der Begriindung auf S.8 begriindete Zulassigkeit von Wohnen im MK
7 und dem dstlichen Teil MK1 hinsichtlich der Immissionsbelastung aus dem nérdlich und westlich davor
liegenden groBflachigen Parkdeck begegnet werden soll. Auch hier werden erhebliche Bedenken
hinsichtlich der angemessenen Wiirdigung des § 1 (6) 1. BauGB gesehen. '

MaB der Nutzung begriinden
Der Begriindung fehlt jegliche Aussage zur Herleitung des Maf3es der Nutzung (GFZ=3,0).
Die beabsichtigte Planung erhoht das MaR der Nutzung signifikant in Bezugnahme zum unmittelbaren
Umfeld mit einer GFZ von ca. max. 2,0. Dieser Sprung ist hinreichend zu begrinden. Die unter § 17 (1)
BauNVO dargestellten Werte sind Obergrenzen, die gegen den gegebenen, konkreten stadtebaulichen
l . Kontext sorgfaltig zu prifen sind. (Im Gbrigen hat auch hier unsere Argumentation vom 26.06.2006 weiter
Bestand.)

Handlesflachenbegrenzungen festsetzen
Die auf 8.9 der Begrindung dargestellte Fidchenermittlung ist nicht plausibel: ,
Bei einer berbaubaren Grundstiicksfliche von rd. 13.200 m? im Erdgeschoss und 13.550 m2im
Untergeschoss ergibt sich eine mogliche Bruttogeschossflache von rd, 26.750 m?2. Daraus lasst sich durch
Abzug von rd. 20 % Konstruktionsfldchen eine Hauptnutzfidche (i.d.R. ca. 80 % der Geschossfldche) von rd.
21.400 m? ableiten. Davon fallen rd. 6.000 m? auf die Fldche fir Stellpldtze im Untergeschoss, innerhalb
derer allein Stellplatze und keine Verkaufsfliche zuldssig sind. Somit verbleiben ca. 15.400 m?2
Hauptnutzfiiche. Dariber hinaus sind entsprechende Rampen, Fluchtwege, Anlieferungszonen und
sonstige Fldchen zum Abzug zu bringen, die der GebéudeerschlieBung und —sicherheit dienen. Diese
werden mit rd. 400 m? fiir zusétzliche Zufahrtsrampen und rd. 600 m? fir Flucht- und Rettungswege (im Erd-
und Untergeschoss) angenommen. Daraus resultiert eine Hauptnutzflache von rd. 14.400 m2. Fir die '
Verkaufsfldche wird im weiteren ca. 2/3 dieser Fidche (1/3 der Fldche fir Lager, Sozialrdume,
Nichtverkaufsfidchen in der Nutzflache) als Verkaufsflache angesetzt.3 Es ist somit davon auszugehen,
- dass die gutachterlichen Aussagen der CIMA bericksichtigt sind und den Belangen des Einzelhandels und

. ‘ der Auswirkungen auf die Zentrenstrukturen Rechnung getragen wird. Wie auch der Untersuchung der

‘ CIMA entnommen werden kann, ist bei einer Beurteilung der Vertrdglichkeit allein von klassischen
Einzelhandelsnutzungen auszugehen. Insofern kénnen Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Dienstleistungsgewerbes nicht der eigentlichen Verkaufsfliche zugerechnet werden. Unter Betrieben des
Dienstleistungsgewerbes werden in diesem Zusammenhang Unternehmen verstanden, die einen hohen
Beratungs- und / oder Handwerksanteil besitzen wie Reisebliros, Banken, Versicherungsagenturen, Frisére,
Reinigungen sowie Schuh- und Schiiisseldienste.
Realistischer ist: 26.750 m? - 6.750 m2 (Stellplatze) = 20.000 m?2 Bruttogeschossflache. Typischerweise wird
aufgrund der GroBflachigkeit + Stitzenraster die Bruttofliche um ca. 5% reduziert, ergibt 19.000 m2
Nettogrundfléche. Davon werden maximal 30% fiir Verkehrs- und Nebenfidchen (Lager, Personal, etc.)
beansprucht. Alles andere fihrt zu unrentablen Lésungen und hat keine Chance auf Realisierung.
Somit verbleiben ca. 13.300 m? als effektive Flache, die der ~Worst-Case-Untersuchung” / CIMA als
Grundlage hatten dienen sollen. Da dem CIMA-Gutachten auch die Funktion einer Grenzwertbetrachtung
beigemessen wird, wére es angezeigt, diese Funktion im Bebauungsplan durch eine Festsetzung zu
verankern. )
(Im dbrigen werden o.g. Aussagen zum Verhaltnis Nettogrundflache (NGF) : Bruttogeschossflache (BGF) in
der Stellungnahme des Rheinischen Einzelhandels- und Dienstleistungsverbandes vom 25.07.2006
bestétigt. Darin wird sogar von einem 75%-Anteil Nettonutzflache ausgegangen.)
Der Hinweis auf eine mdglichst geringe Einschrankung der Baufreiheit wird durch eine Festsetzung von
Obergrenzen keinesfalls beschadigt, jedoch wird der Beliebigkeit vorgebeugt und Planungswille bekundet.

Zu fragen ist an dieser Stelle auch, warum zur ersten Offeniage (indirekte HandelsﬂéchenbezugsgréBe Uber
INTEK) bei vernachlassigbar geringen zwischenzeitlichen Anderungen hinsichtlich des Flachenpotentials
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erheblich abweichende Aussagen im Vergleich zur neuen (iberarbeiteten) Begriindung zu finden sind. Auch
das hatte einer Klarung in der neuen Begrindung bedurit. .

Das CIMA-Gutachten S.112 sagt aus: '
GroBflichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortrmenten smd in der Innenstadt, dem
Stadftteilzentrum Gruiten oder einem ausgewiesenen Nahversorgungszentrum anzusiedeln und miissen
hinsichtlich der GréiBe und des Warenangebotes mit den Zielen des Zentrenkonzeptes (ibereinstimmen.

Bei gewissenhafter Beriicksichtigung der Kernaussagen des CIMA-Gutachtens ist eine Festsetzung
zur Handelsflachenbegrenzung aus v.g. und nachfolgender Argumentation dringend angezeigt. Die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind derart lose gefasst, dass erhebliche
Fehlentwicklungen befiirchtet werden miissen. Die Argumentation der Stadt ,nicht iibermaBig zu
regulieren” ist hinsichtlich der Sensibilitat dieser PlanungsgréBe bedenklich.

Geschossigkeit und Hohen - Diskrepanzen

Die beabsichtigten Festsetzungen zur Geschossigkeit fir das westliche MK1 und das zentrale MK1 sind mit
2 Vollgeschossen dargestellt. Bei einer realistischen EingangsfuBbodenhdhe von ca. 158,00m GNN an der
Westkante Neuer Markt, lasst sich ohne weiteres ein erstes Untergeschoss entwickeln, das nach § 2 (5) der
LBO NRW als Nichtvollgeschoss definiert werden kann. Somit sind bei einer max. zulassigen Héhe von
168,00m GNN mind. 2 oberirdische Voligeschosse (2 * 5m) moglich. Das ergibt ein weiteres zusétzliches
Flachenpotential von ca. 13.200 m2 Das steht im Widerspruch zu den Kalkulationen in der Begriindung S.9.
Das Bruttoflachenpotential im MK1 betriagt also mind. ca. 40.000 m? fiir ein erstes Untergeschoss
und 2 oberirdische Vollgeschosse. Damit sind samtliche Beziige zum Einzelhandelsgutachten mit den
darin untersuchten Flachengréf3en beziglich der Umsetzung im Bebauungsplan in Frage zu stellen.

Daher wird vorgeschlagen, die Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss zu reduzieren und gleichzeitig die
Hohe auf 163,00m (NN zu begrenzen. Das wiirde weiterhin zu einer wesentlich besseren stadtebaulichen
Einordnung fiihren (Trauthdhe Schillerstrasse 12 -> 161,70m GNN, Schillerstrasse 14 (ehemalige
Polizeiwache) -> 161,20m {NN).

Empfohlen wird weiter die Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ) nach § 21 BauNVO, um dadurch die
stédtebaulichen Einfligung zu steuermn (VerhaltnismaBigkeit der Geschosshthen Bestand zur beabsichtigten
Planung, etc.).

Die Darstellung des MaBes der Bebauung anhand eines Massenmodells wire auch aufgrund v.g.
Argumentation zu empfehlien.

So wirde erkennbar, dass bei Ausschopfung der Moglichkeiten des Bebauungsplans die Firsthohe
Schillerstrasse 12 ca. 9m und die der Schillerstrasse 14 ca. 8m unter der zulassigen Hohe fir die zentrale
Flache des MK1 liegen.

Stédtebauliche Einordnung und Absténde {iberarbeiten

Die Anregungen und Argumentationen vom 26.06.2006 werden inhaltlich weiterhin aufrechterhalten.
Nochmals wird gebeten, die nérdliche Baugrenze des MK1 im Bereich der Schillerstrasse 14 (ehemalige
Polizeiwache) um mindestens 20m nach Siiden zu verschieben. Die vorhandene stadtebauliche Situation
gebietet eine respekivolle raumliche Ausgewogenhelt zwischen Schillerpark - ehemaliger Polizeiwache —
Nérdlicher Raumkante des EKZ.

Begriinung und topographische Anpassungen prazise definieren
Begriindung S.11: '

. Des Weiteren werden dber die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinfldche in diesem Bereich
Emgrunungsmogllchke/ten fiir die geplante Einkaufspassage sowie ein Ubergang zum nérdlich
angrenzenden Schillerpark angestrebt. Innerhalb der Griinflache sind Zu- und Ausgénge, die der Tiefgarage
im angrenzenden Kerngebiet (MK 1) dienen, zuldssig.

In der Vorplanung des potentiellen Investors sind Erdanschittungen entlang der nordlichen Baugrenze
erkennbar. Diese als auch die beabsichtigte Begriinung sind festzusetzen. Ein diesbeziglicher
Festsetzungswille ist nicht erkennbar.
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Naturschutz .
In der Begriindung fehit die Auseinandersetzung zum schiitzenswerten Schillerpark. Aufgrund der
unmittelbaren Betroffenheit des Parks ware eine Prifung hinsichtlich §§1 und 2 BnatSchG angezeigt.

Altlasten
Die Aussagen zu den Aitlasten unter Hinweise im Bebauungsplan stehen im Widerspruch zu den

Ausfithrungen in der Begriindung S.13 (Punkt 5).

Offenlage / Abwagung

- g M Interesse eines transparenten Planungsprozesses wére es angemessen gewesen, die der -

i . Beschiussvorlage / erneute Offenlage anhéngigen Dokumente einer breiten Offentlichkeit zugangig zu
machen.

Aufrechterhaltung Einwendungen vom 26.06.2006
Die mit Schreiben vom 26.06.2006 in der Anlage vorgetragenen Einwendungen werden weiterhin
aufrechterhalten, da sie bisher nicht hinreichend ausgeraumt werden konnten.

000985
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5. 4. T
Elischeider Strafie i} Schillerstrafie {i}
42781 Haan 42781 Haan
5. 6.
Schillerstraie § Kaiserstralie §§
42781 Haan 42781 Haan
7.
Schillerstral3c
42781 Haan

Des weiteren zeigen wir an, dall wir zwischenzeitlich auch mit der Wahrnehmung der rechtli-

- chen Interessen nachfolgender planbetroffener Biirger

1.

i

Schilierstralc §i}
42781 Haan

Schillerstralec @
42781 Haan

Schillerstralie i
42781 Haan

2.

S
Windhovel i}

42781 Haan

N
Schillerstrale i

42781 Haan

und nachfolgenden Eigentiimern der Figentiimergemeinschaft (i Hazan, Windhovel B
42781 Haan, namentlich

L, 2

3.

Windhével @
42781 Haan

L]
Wiedenhofer Strafic i}

42781 Haan

L
Feuerbach Strafle

42781 Haan

T
Robert-Stolz-Weg i

42781 Haan
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5. S 6. L
Windhovel i} Wibbelrather Weg

42781 Haan 42781 Haan

7. g
Boilenberger Busch i} Holbemweg §i§
42781 Haan 44724 Hilden
SchumannstraBe §il Beethovenstrafie I}
42781 Haan 42781 Haan

11. NS 12, SRR
Zwengenberger Stralle Windhovel
42781 Haan 42781 Haan
Windhdvel % Frankenstrafe [l
42781 Haan 46446 Emmerich

15 16. N
Windhével i} MoltkestraBe i}
42781 Haan 42699 Solingen

17, 18. SN
Windhdvel # Windhdvel Sk
42781 Haan 42781 Haan

19. 20. R
Windhovel i Voisheiderweg §i§
42781 Haan 42781 Haan

2. 22. R
Thunbuschstralc §§ Windhével §
42781 Haan 42781 Haan

beauftragt sind.

000988




REDEKER SELLNER DAHS & WIDMAIER ‘ BLATT NR. 4

Unsere Bevollméchtigung wird insoweit anwaltlich versichert.

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

D

Ziel der initiierten Bauleitplanung ist die Errichtung eines Einkaufszentrums mit deutlich
mehr als 10.000 m* Verkaufsfliche in der Innenstadt von Haan. Die geplante ,, Windhdvel-
Passage* soll zwischen dem Schillerpark im Norden, dem Neuen Markt im Osten, dem siidli-
chen Windhévelplatz und den riickwarti gen Gruxidstﬁcksgrenzen der Schillerstra8e errichtet
o . werden. Investor des projektierten Einkaufzentrums ist die ITG Immobilien-Treuhand GmbH
‘ & Co, auf deren Kosten die insoweit notwendigen Bauleitplanverfahren durchgefiihrt werden.

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

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

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpline aufzustellen, sobald und
soweit dies fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Demnach
ist die Gemeinde planungsbefugt, wenn sie hierfiir hinreichend gewichtige stadtebauli-
che Allgemeinbelange ins Feld fiihren kann. Welche stidtebaulichen Ziele sie sich setzt,
liegt grundsétzlich in threm planerischen Ermessen, d.h. sie ist ermichtigt, eine "Stidte-

. - baupolitik" entsprechend ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen zu betreiben.
Mit Blick auf diese niedrige Schwelle, die fiir die Planungsbefugnis gilt, sind Bauleit- -
plane bereits dann erforderlich, wenn sie nach der planerischen Konzeption der Ge-
meinde als erforderlich angesehen werden kdnnen.

Nicht erforderlich i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB sind jedoch solche Bauleitplane, die einer
positiven Planungskonzeption entbehren und ersichtlich Zielen dienen, fiir deren Ver-
wirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind. Davon
ist beispielsweise auszugehen, wenn eine planerische Festsetzung lediglich dazu dient,
private Interessen zu befriedigen oder eine positive stadtebauliche Zielsetzung vorge-
schoben wird.
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Die im Entwurf vorgestellte Bauleitplanung dient ausschlieB8lich der Beﬁ‘i;:di gung der
wirtschaftlichen Interesse der ITG Immobilien-Treuhand GmbH & Co, die an einer

. moglichst profitablen Vermarktung der insbesondere wegen ihrer Lage im Innenstadt-
kern interessanten Flichen interessiert ist. Dieses rein wirtschaftliche Interesse kommt
in der vorgestellten Bauleitplanung insbesondere darin zum Ausdruck, daB im Entwurf
zum Bebauungsplan Nr. 143 die Festsetzung von Kerngebieten vorgesehen ist. Bereits
aus diesem Grund fehlt der im Entwurf vorgestellten Bauleitplanung die stidtebauliche
Erforderlichkeit. |

Auch sind weder der Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans noch der
Bebauungsplanbegriindung nachvollziehbare Griinde dafiir zu entnehmeh, daf3 die initi-
ierte Bauleitplanung tatséchlich erforderlich ist. Soweit der Rat der Stadt Haan gema8
seinen Ausfiihrungen unter Ziffer 1.7 der Bebauungsplanbegriindung den Findruck zu
erwecken versucht, daB die Emrichtung der "Windhovel-Passage" stiadtebaulich erforder-
lich sei, um die vorhandenen Verkaufsflachendefizite fiir Giiter des kurz- und mittelfri-

- stigen Bedarf zu beheben, iiberzeugt seine Begriindung nicht.

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

Diese Prognose, die der Plangeber sich zu eigen gemacht hat, ist - wie nachfolgende
Erwagungen erweisen werden — nicht geeignet, den Nachweis dafiir zu erbringen, daf3
der von dem Rat der Stadt Haan unterstellte Bedarf an weiteren Einzelhandelsflichen
tatsachlich vorhanden ist.

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

Mit Blick darauf, daB} in den Qergangen sechs Jahren, die seit Erstellung des Gutachtens
vergangen sind, weitere Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Haan angesiedelt
worden sind, wire es notwendig gewesen, diese aktuellen Entwicklungen in den Blick
zu nehmen und davon ausgehend den weiteren Bedarf an zusitzlichen innerstadtischen
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H

Einzelhandelsflichen zu prognostizieren. Hatte der Rat der St@dt Haan im Rahmen sei-
ner Planungsentscheidung den Bestand der derzeit in der Innenstadt vorhandenen Ein-

- zelhandelsflachen nicht ausgeklammert, sondern ihn seiner gesetzlichen Verpflichtung
entsprechend in den Blick genommen, so hitte er ohne weiteres feststellen konnen, dafl
der unterstellte Bedarf an weiteren Einzelhandelsbetrieben nicht gegeben ist.

Zum anderen ist die Aussagekraft des Einzelhandelsgutachtens deshalb in Frage ge-
stellt, weil es liickenhaft ist. Zwar 148t das in Streit stehende Einzelhandelsgutachten
keine methodischen oder kalkulatorischen Fehler erkennen. Die Unvollstandigkeit des
Einzelhandelsgutachtens folgt jedoch daraus, daB es sich im Schwerpunkt mit der Situa-
1, tion des Einzelhandels im Kreis Mettmann auseinandersetzt und nicht spezifisch auf den
' . Einzelhandel in der Stadt Haan zugeschnitten ist.

Soweit die Gutachter sich anf S. 75 bis 90 punktuell mit der Einzelhandelssituation in
Haan auseinandergesetzt haben, bleiben ihre Feststellungen oberflachlich, weil ihnen

ein konkreter Bezug zu den tatsdchlich in der Stadt Haan vorhandenen Einzelhandelsbe-
trieben nicht zu entnehmen ist. Insbesondere bleibt offen, wie sich die Ansiedlung von
weiteren Einzelhandelsbetrieben in der Stadtmitte auf andere zentrale Versorgungsbe-
reiche der Stadt Haan auswirkt.

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

_ Soweit der Plangeber die Ausweisung zusitzlicher Einzelhandelsflichen mit den Er-
; . ' | gebnissen des Einzelhandelsgutachtens begriindet, iberzeugen seiner Ausfihrungen
~ schlieBlich auch aus folgendem Grund nicht:

Wihrend die Gutacher fir den Innenstadtbereich einen zusétzlichen Bedarf an Einzel-
handelsflachen im Umfang von lediglich 6.900 m* Verkaufsfliche prognostiziert haben
(S. 90 des Einzelhandelsgutachtens), erméglichen die im Bebauungsplanentwurf vorge-
sehene Festsetzung der Kerngebiete und insbesondere die hier zum MaB der baulichen
Nutzung vorgeschenen Festsetzungen die Errichtung einer Einkaufspassage, die nahezu
Uber die doppelte Verkaufsflache verfiigt. Die initiierte Bauleitplanung geht folglich
vollig am aktuellen Einzelhandelsbedarf vorbei.
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Die vorgestellte Bauleitplanung der Stadt Haan verstd8t schlieBlich auch gegen das in
§ 2 Abs. 2 BauGB verankerte interkommunale Abstimmungsgebot.

'Das Gebot des § 2 Abs. 2 BauGB, die Bauleitpline benachbarter Gemeinden aufeinan-

der abzustimmen, steht in engem Zusamménhang mit § 1 Abs. 7 BauGB n.F. und stellt
sich als eine besondere Ausprigung des Abwagungsgebotes dar. Befinden sich benach-
barte Gemeinden objektiv in Konkurrenzsituation, so darf keine von ihrer Planungsho-
heit riicksichtslos zum Nachteil der anderen Gebrauch machen. Der Gesetzgeber bringt
dies in § 2 Abs. 2 BauGB unmifverstindlich zum Ausdruck. § 2 Abs. 2 BauGB liegt die
Vorstellung zugrunde, dafl benachbarte Gemeinden sich mit ihrer Planungsbefugnis im
Verhaltnis der Gleichordnung gegeniiberstehen. Die Vorschrift verlangt einen Interes-
senausgleich zwischen diesen Gemeinden und fordert dazu eine Koordination der ge-
meindlichen Belange. Die Nachbargemeinde kann sich unabhangig davon, welche pla-
nerischen Absichten sie fiir ihr Gebiet verfolgt oder bereits umgesetzt hat, gegen unmit-
telbare Auswirkungen gewichtiger Art auf dem benachbarten Gemeindegebiet zur Wehr
setzen, sofern nachteilige Auswirkungen fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ord-
nung in der Nachbargemeinde zu befiirchten sind.

Stidtebauliche Konsequenzen einer Planung zeigen sich etwa dann, wenn eine Schadi-
gung des Einzelhandels in der Nachbargemeinde die verbrauchernahe Versorgung der
dortigen Bevolkerung in Frage stellt oder die Zentrenstruktur der Nachbargemeinde
nachteilig verindert. Im Zusammenhang mit der Planung von Einzelhandelsprojekten
kann insoweit der Abfluf} bislang in der Nachbargemeinde absorbierter Kaufkraft einen
wesentlichen Indikator darstellen. Der KaufkraftabfluB ist typischerweise die Kerngro-
Be, anhand derer die Intensitit der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden
kann.

Mit Blick darauf, daB die ca. 29.000 Einwohner zihlende Stadt Haan unmittelbar von
den Stidten Erkrath, Hilden, Mettmann, Solingen und Wuppertal umgeben ist, hétte der
Rat der Stadt Haan weitere Untersuchungen dahingehend anstrengen miissen, ob und
gegebenenfalls welche Ausvﬁrkungen die Errichtung der "Windhovel-Passage” auf den
Einzelhandel in den Nachbargemeinden hat. Hinzu kommt die Nihe zur Landeshaupt-
stadt Diisseldorf, der unter landesplanerischen Gesichtspunkten die Funktion eines
Oberzentrums zukommt.
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Der vorgestellten Bauleitplanung zufolge kann weder mit Sicherheit ausgeschlossen

werden, daB8 der Einzethandel in den Nachbargemeinden geschéidigt wird noch kann mit
- Sicherheit vemneint werden, daB die Zentrenstruktur der Nachbargemeinden nachteilig

verandert wird. '

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

Stadtebaulich nachvollziehbare Belangé, die es rechtfertigen kénnten, die normative
Grundentscheidung fiir den Bodenschutz in der Bauleitplanung zu fiberwinden, sind
weder aus der Begriindung zum Flichennutzungsplan noch der Begriindung zum Be-
bauungsplan ersichtlich.

Gegenwirtig ist im Plangebiet einé ca. 6.500 m? grofie 5ffentliche Griinflache vorhan-
den. Die im Entwurf zum Flichennutzungsplan vorgeschene Darstellung weiterer Kern-
gebietsfldchen und die im Entwurf zum Bebauungsplan vorgesehene F estsetzung weite-
rer Kerngebiete haben zur Folge, daB diese fiir den Innenstadtbereich wichti ge Grinfla-
che zom groBen Teil versiegelt werden. Bei Verwirklichung des projektierten Einkauf-
zentrums verbleibt eine Griinfliche von lediglich 930 m2.

Die Ausfiihrungen des Rates der Stadt Haan in den jeweiligen Planbegriindungen lassen
den Nachweis dafiir, da die Einbeziehung der Griinflachen zur Verwirklichung des
vllig am Bedarf vorbeigeplanten , Prestige-Objektes™ zwingend erforderlich sind, ver-
missen. Eine sachgerechte Abwigung zwischen der Bodenschutz-Klansel und dem ~
rein wirtschaftlichen — Interesse der ITG Immobilien-Treuhand GmbH & Co findet in -
den jeweiligen Begriindungen der im Entwurf vorliegenden Bauleitplane namlich an
keiner Stelle statt. Es wird also nicht einmal der Versuch unternommen, entsprechend
§ 1 Abs. 7 BauGB n.F. die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinanderund unter-
einander gerecht abzuwigen. DaB bei der nunmehr vorgesehenen Verdoppelung der
Kerngebietsflichen in erheblichem MaB Griinflichen in Anspruch genommen werden
und damit dem Gebot des § 1 2a BauGB massiv zuwider gehandelt wird, bleibt vollig
unberiicksichtigt. |
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Auch wenn man die den jeweiligen Planentwiirfen zugrundegelegten Umweltberichte in
den Blick nimmt, ist eine sachangemessene Auseinandersetzung mit den durch die Bo-
- densschutz-Klausel aufgeworfenen Fragen nicht ersmhthch

Daf} die Stadt Haan sich ausschlieBlich von den wirtschaftlichen Interessen des Projekt-
entwicklers an einer méglichst profitablen Ausnutzbarkeit des Plangebiets hat leiten las-
sen und sich dabei in riicksichtsloser Weise iiber die nicht weniger schutzwiirdigen Be-

| lange des Naturschutzes hinweggesetzt hat, belegt zudem die Tatsache, daf im Plange-

~ biet insgesamt 28 unter Schutz gestellte alte Baume gefallt werden miissen. Hierbei
handelt es sich ebenfalls um einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft, der
nach § 4 Abs. 1 Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) zu vermeiden ist.

4. Durchgreifende rechtliche Bedenken bestehen schlieBlich gegen die im Bebauungsplan-
entwurf vorgesehene Festsetzung der Kerngebiete.

Das stddtebauliche Erscheinungsbild eines Kerngebietes ist nach § 7 Abs. 1 BauNVO
gekennzeichnet durch das Vorwiegen der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben
sowie von zentralen Einrichtimgen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Die-
se Hauptnutzungen bestimmen die Fi genart eines Kerngebietes. Mit dem vielfaltigen
und vielgestaltigen Angebot der in § 7 Abs. 1 BauNVO bezelchnetcn Hauptnutzungen
erflillt das Kerngebiet im stidtebaulichen Ordnungsgeflige zentrale Funktionen. Festset-
zungen, die zu einem volligen oder auch zum weitgehenden Ausschlu8 der nach §7
Abs. 1 BauNVO in einem Kerngebiet zuldssigen Hauptnutzung fithren, rauben dem
Kerngebiet seine Nutzungsvielfalt und damit seine Identitit als Zentrum.

Bielenberg, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauNVO,
Kommentar, § 7 Rn. 40.

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

Mit Blick darauf, da8 Ziel der F estsetzung des Kerngebietes ausschlieBlich die Errich-
tung der "Windh6vel-Passage" ist, steht bereits bei Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
143 fest, daB die in einem Kemgebiet insgesamt zulissigen Hauptnutzungen die dessen
Eigenart bestimmen, vorhegend tiberhaupt gar nicht verwirklicht werden sollen. DaB
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hier zentrale Einrichtungen der Verwaltung oder Kultur entstehen sollen, ist mit Blick
auf die Errichtung des Einkaufszentrums, das nahezu die gesamte Fliache des Plange-

biets einnimmt, ausgeschlossen.

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

5. Des weiteren bestehen auch erhebliche rechtliche Bedenken an der Zuléssigkeit der im
Kemgebiet zum MaB der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen. Denn der Be-
bauungsplanbegriindung ist an keiner Stelle zu entnehmen, warum die nach § 17
BauNVO in Kemgebieten maximal zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ) von 3,0 voll-
stédndig ausgeschopft werden muB. Dies wire aber mit Blick auf die in der Umgebung
vorhandene Wohnbebauung, die gerade nicht durch GroBflachigkeit gekennzeichnet ist,
entsprechend zu begriinden gewesen. Diese Festsetzung widerspricht zndem den Aus-
filhrungen des Rates der Stadt Haan in der Bebauungsplanbegriindung, in der von einer
offenen und aufgelockerten Bebauung die Rede ist. ‘

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

sprechen missen.

6.  Die nunmehr der Offentlichkeit vorgestellte Bauleitplanung spricht schiieBlich den in
§ 1 Abs. 5 BauGB formulierten Planungsleitlinien Hohn. Danach sollen Bauleitpléne
eine nachhaltige stadtebauliche Entwickluilg, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklahg bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
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wickeln. Die von der Stadt Haan im Entwurf des Flachennutzungsplans bzw. des Be-.
bauungsplans Nr. 143 vorgestellten Planungsziele laufen in die genau entgegengesetzte

. Richtung. Insbesondere der Bebauungsplanentwurf geniigt offenkundig nicht den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse, sondern verschirft die Kon-

. flikte, die das unmittelbare Nebeneinander von gewerblicher Einzelhandelsnutzimg mit
all ihren typischen Emissionen und dem immissionsempfindlichen Wohnen zwangsliu-
fig und unvermeidbar mit sich bringen. Das immissionsschutzrechtliche Trennungsge-
bot des § 50 BImSchG schlieBt Jedenfalls die Festsetzung eines Kerngebietes, mit der
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Einkaufzentrums ge-
schaffen werden sollen, in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem allgemeinen Wohnge-

P biet aus.

Die nachfolgende Betrachtung erhebt keineswegs den Anspruch auf Vollstindigkeit. Sie
erweist jedoch, dafl die Abwigung im Hinblick auf die Larmimmissionen von Grund
auf und damit insgesamt mangelhaft und deshalb unbrauchbar ist. Eine auf dieser
Grundlage ergehender Satzungsbeschlufl wire damit offenkundig und grob rechtswid-

rig.
a) Fiirdie Abwagungsentscheidung des Rates der Stadt Haan ist vor allem von Be-
lang, ob die durch den anlagebezogenen Zu- und Abgangsverkehr sowie die durch

die Benutzung der Parkdecks hervorgerufenen Immissionen aus Sicht der mittel-
bar betroffenen Nachbarschaft als zumutbar angesehen werden kdnnen.

Der Rat der Stadt Haan irrt, wenn er meint, die Zumutbarkeit von Lirmimmissio-
. nen allein nach M-élBgabe technischer Regelwerke — wie hier namentlich nach
MaBgabe der TA Larm — beurteilen zu kdnnen. Denn die TA-Limm gilt unmittel-
bar nur fiir die immissionsschutzrechtliche Priifung solcher Anlagen, die als ge-
nehmigungsbediirftige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforde-
rungen des 2. Teils des BImSchG unterliegen, nicht jedoch fiir den ErlaB eines
Bebauungsplans, auch wenn dieser letztlich der Verwxrkhchung eines konkreten
Vorhabens dienen soll.

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

Zwar kdnnen fiir die Bemessung der Zumutbarkeit der mit einem anlagebezogé-
nen Vorhaben verbundenen Lirmbeeintrichti gungen der TA-Lirm brauchbare
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Anhaltspunkte entnommen werden. Dies entbindet den Plangeber aber nicht vor
einer eigenstandigen Abwégung betreffend die unter Lirm gesichtspunkten auf-

geworfene Immissionssituation.

Vor diesem Hintergrund hétte es der Rat der Stadt Haan unter Hinweis auf die Er-
gebnisse der von der ITG Immobilien-Treband-GmbH & Co. in Auftrag gegebe-
nen ,,Verkehrs- und Schalltechnischen Untersuchung fiir die EntwicklungsmaB-
nahme Windhdvelpassage in Haan* aus Marz 2006 nicht bei der bloBen Feststel-
lung bewenden lassen diirfen, da auf der Grundlage dieser Prognose eine unzu-
mutbare Lirmbeeintrichtigung der Nachbarschaft ausgeschlossen werden konne.
: Sind schidliche Umwelteinwirkungen zu erwarten, hat der Rat nimlich in eigener
¢ ' Verantwortung abzuwiégen, ob die mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele so hin-
reichend gewichtig sind, um an der Bebauungsplanung festzuhalten, oder ob die
Planung nicht mit Blick auf die mit ihr verbundenen Immissionsauswirkungen
weniger gewichtig ist und deshalb die der Planung entgegenstehenden Immissi-
onsbelange nicht iiberwindbar sind.

Diesen Anforderungen wird die zum Larmschutz getroffene Abwigungsentschei-
dung nicht gerecht.

b)  Inder Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts,

s. insbesondere NVwZ-RR 2000, 146; BVerwGE 117, 58,

) ist weiter anerkannt, daB auch Larm, der unterhalb der in den technischen Normen
‘ ' und Regelwerken vorgegebenen Immissionsgrenz- und Richtwerten verbleibt,
abwigungserheblich sein kann. Dies folgt bereits aus dem immissionsschutzrecht-

lichen Optimierungsgebot.

Entgegen dieser stindigen hochstrichterlichen Rechtsprechung wird in dem im-
missionsschutzrechtlichen Gutachten angenommen, daB Erhéhungen des Lirmni-
veaus nicht schlechthin, sondern nur dann abwigungsrelevant sind, wenn sie be-
stimmte qualitative Merkmale erfiillen. Auch insoweit erweist sich die Abwa-
gungsentscheidung als fehlerhaft. ' |

c)  Der Rat der Stadt Haan durfte die Immissionsprognose der Ingenieurgesellschaft
fur Verkehrswesen mbH auch deshalb nicht in seine Abwigung, ob die von dem

000997




REDEKER SELLNER DAHS & WIDMAIER BLATT NR. 13

projektierten Einkaufszentrum ausgehenden schédlichen Umwelieinwirkungen
der Nachbarschaft zumutbar sind, einstellen, weil dieses Gutachten in mehrfacher
Hinsicht an methodischen Fehlern leidet und bereits deshalb keine zuverlissige
Aussage Uber die tatsdchliche Larmbetroffenheit der angrenzenden Nachbam zu-
1aBt. Dies ergibt sich aus folgenden Erwdgungen:

‘Soweit die Larmgutachter davon ausgehen, dal Anlieferverkehr nur in der Zeit
zwischen 7 und 20 h stattfinden wird, verkennen sie, da} eine Anlieferung von
Geschiften, die in der Windhévelpalssage eingerichtet werden sollen, typischer
Weise schon deutlich vor 6 h stattfindet. Mit Blick darauf, daBl der Anlieferver-
kehr im wesentlichen iiber die Rampe an der SchillerstraBBe erfolgen soll, wire es
nicht zuletzt mit Blick darauf, daBl entlang der Schillerstrafle tiberwiegend Wohn-
hauser vorhandenen sind, die aufgrund ihrer Lage in einem allgemeinen Wohnge-
biet besondere Wohnruhe genieflen, erforderlich gewesen, diesen Aspekt im
Rahmen der Immissionsprognose ausfiihrlicher zu betrachten. Hinzu kommt, daB
es sich bei der Schillerstrale um eine sehr schmale Strale handelt und auch die
Zufahrt zu dem projektierten Einkaufszentrum tiber die Schillerstrale so konzi-
piert ist, das hier Lkw nur nacheinander einfahren kénnen. Dies hat zur Folge, daf
es wahrend der Hauptanlieferungszeiten voraussichtlich zu erheblichen Verkehrs-
Vstockungen auf der SchillerstraBe kommen wird. Der durch das Anfahren und Ab-
bremsen schwerer LKW verursachte Larm, der als anlagenbezogener Larm eben-
falls dem projektierten Einkaufszentrum zuzurechnen ist, ist in der Immissions-
prognose ebenfalls nicht angemessen betrachtet worden.

Mit Blick auf die Immissionskonflikte, die durch das Nebeneinander von Kernge-
bieten auf der einen und allgemeinen Wohngebieten auf der anderen Seite hervor-
gerufen werden, wire es zum anderen erforderlich gewesen, die Auswirkungen
der Rampe zum Parkdeck als weitere Stérquelle zu untersuchen. Zwar wird auf S.
24 des Gutachten auf diese Problematik hingewiesen. Sie hitte aber mit Blick auf
die zur Erhaltung gesunder Wohnverhéltnisse notwendige Schallabschirmung
zum allgemeinen Wohngebiet einer genaueren Untersuchung bedurft.

Auch die Annahme der Gutachter hinsichtlich der voraussichtlichen Fahrzeugbe-
wegungen — bezogen auf die Nutzzeit der Stellplitze — von 0,44 ist nicht nach-
vollziehbar. Denn in der Parkplatzlarmstudie 2003 werden deutlich héhere Werte

000998




SELLNER DAHS & “WIDMAIER BLATT NR. 14

genannt. Aus diesem Grund ist ein Wert zwischen 0,6 und 1,0 realistisch. Denn
mit Blick darauf, dal weder Aussagen zu einem Branchenmix vorliegen noch
festgesetzt sind, muf von der geplanten Nutzung als Einkaufszentrum und damit
einer deutlich héheren SterlatznutZzeit ausgegangen werden.

Dies hat zur Folge, daf} die fiir die Teilbeurteilungspegel des Parkdecks ermittel-
ten Immissionswerte um mindestens 2 dB(A) und ggf. bis 4 dB(A) hoher anzuset-
zen gewesen wiren. Hinzu kommt, da mit der vorgelegten Planung bisher ge-
schiitzte bzw. innenliegende Hofanlagen der unmittelbar angrenzenden Wohnbe-
‘bauung aufgehoben werden und nunmehr erheblichen Immissionen ausgesetzt
werden. Diese Wechselwirkung zwischen einen Einkaufzentrum und den damit
anlagenbezogenen Immissionen auf der einen und den gesunden Wohn —und Ar-
beitsverhéltnissen auf der anderen Seite wire ebenfalls vertieft zu untersuchen

gewesen.

Mit Blick auf die niedrige Stellplatzfrequentierung, die in der Immissionsprogno-
se zugrunde gelegt worden ist, erweist sich auch die Ausweisung der Stellplitze
als widerspriichlich, da diese Zahl die noch in der Immissionsprognose ange-
nommene Stellplatzzahl deutlich ibersteigt. Insoweit ist entweder die Immissi-
onsprognose oder aber das den Entwurfsbegriindungen zugrundeliegende Zah-
lenmaterial. ‘

Desweiteren ist die Annahme der Gutachter, daB es sich bei dem geplanten Park-
deck um eine dreigeteilte Anlage handelt, nicht nachvollziehbar. Der Abbildung
auf S. 26 des Gutachtens ist namlich eine Hauptzirkulation fiir eine aus verkehrs-
planerischer Sicht ungiinstige Variante zu entnehmen, die ein erhohtes Parksuch-
verhalten impliziert. Aus diesem Grund ist davon auszugehen, daB die (die Ergeb-
nisse der Larmprognose begiinstigende) Dreiteilung mit der gleichférmigen An-
nahme zur Verteilungsdichte der Stellplitze hinsichtlich der Prognosewerte nicht
in Ansatz gebracht werden durfte. Daher ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
auszugehen, dafl die westlich und nordwestlich an das projektierte Einkaufszen-
trum angrenzenden allgemeinen Wohngebiete einer deutlich héheren Immissions-
‘belastung ausgesetzt sein werden als in der Prognose angenommen. DaB die das
Parkdeck betreffende Immissionsprognose fehlerhaft ist, ergibt sich schlieBlich
daraus, daf3 es insoweit an einer Darstellung von Isophonen-Linien fehlt, anhand
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. REDEKER SELLNER DAHS & “WIDMAIER BLATT NR. 2

Der Bebauungsplan Nr. 143 ,,Windhdvel/Neuer Markt* liegt in der Zeit vom 24.04.2008 bis
einschlieSlich zum 09.05.2008 gem. § 4 a Abs. 3 BauGB erneut &ffentlich aus.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Errichtung einer
Einkaufspassage in der Innenstadt von Haan geschaffen werden. Ziel der derzeit Stfentlich
ausgelegten Erginzung des Bebauungsplans ist die Behebung eines erheblichen Mangels des
urspriinglichen Plans, nimlich die bislang fehlende Grundfléchenzahl fiir das Baugebiet fest-
zusetzen und so den gesetzlichen Anforderungen des § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Geniige zu
tun.

Zu dem 6ffentlich ausgelegten Bebauungsplan nehmen wir innerhalb der Einwendungsfrist
gem. § 4 a Abs. 31.V.m. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB namens und in Vollmacht unserer Mandan-
ten erneut Stellung. Zur Vermeidung unnétiger Wiederholungen beziehen wir uns dazu voll-
umfinglich auf die — auch im Namen unserer Mandanten — bereits im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung des Bebauungsplans in seiner urspringlichen Fassung abgegebene schrift-
sitzliche Stellungnahxhe vom 22.06.2006 und die darin enthaltenen Einwendungen. Weiterhin .
nehmen wir auBerdem auf unser Einwendungsschreiben vom 11.01,2007 betreffend die

2. Offentliche Auslegung des geénderten Planentwurfs vom 08.12.2006 bis einschlieflich
zum 12.01.2007% und auf die darin enthaltenen weiteren Einwendungen Bezug. Beide Stel-
Jungnahmen fligen wir diesem Schreiben noch einmal als Anlagen bei.

L

Die gegen den Bebauungsplan erhobenen Einwendungen betreffen u.a. gravierende Abwi-
gungsmingel, unter denen dieser leidet. Die hier in Bezug genommenen Einwendungen wer-
den durch die nun bewirkte Erginzung des Bebauungsplans auch nicht beseitigt und haben
daher nach wie vor Bestand. An ihnen wird daher ausdriicklich vollumfénglich festgehalten.

Die Einwendungen betreffen namentlich u.a. die folgenden Punkte:

1.  Der Bebauungsplan ist schon stidtebaulich nicht erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB), daer
lediglich der Befriedigung wirtschaftlicher Interessen der ITG Immobilien-Treuhand
GmbH & Co. dient und der Rat der Stadt Haan auBerdem die Situation des Einzelhan-
dels in Haan und den Bedarf an weiteren Einzethandelsflachen nicht zutreffend ermittelt

und gewiirdigt hat.
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2. Der Bebauungsplan verstoBt auch gegen das in § 2 Abs. 2 BauGB verankerte inter-
. kommunale Abstimmungsgebot, da bei seiner Aufstellung keine weiteren Untersuchun-
gen zu Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums auf den Einzethandel der Nach-

bargemeinden angestellt wurden.

3.  Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen betreffend Art und Mal der baulichen
Nutzung sind in der gewshlten Form nicht zuldssig und entbehren einer gesetzlichen

Ermichtigungsgrundlage.

4. Insbesondere der sich bei Vorhabenrealisierung stellenden Immissionsproblematik fiir
die unmittelbar angrenzenden Anwohner wird bei der Abwiagung der 6ffentlichen und
privaten Belange (§ 1 Abs. 7 BauGB) nicht in ausreichendem MaBe Rechnung getragen.

IL

Nach einer Erginzung des Bebauungsplans im Hinblick auf die Festsetzung einer Grundfli-
chenzahl leidet der Bebauungsplan Nr. 143 ,,Windhovel/Neuer Markt* auch in der nun vorge-
stellten Form weiterhin an zahlreichen gravierenden Méngeln. Es ist daher davon auszugehen,
dass der Bebauungsplan der bereits von unseren Mandanten angestrebten Wirksamkeitsiiber-
priiffung im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens vor dem Oberverwaltungsgericht fiir das
Land Nordrhein-Westfalen nicht standhalten wird.

AbschlieBend bitte ich um Bestitigung des Eingangs dieses Schreibens.

Rechtsanwalt
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Stadt Haan
Pilanungsamt
AlleestralBe 8 : Vorsitzender:
H. P Bretschneider

42781 Haan 61 Q’>, é‘ 7ﬁ// DiirerstraBe 68

42781 Haan

Vorab per Fax AVVI/ é-ﬂ Telefon / Telefax:

-
{02129)2243
eMail:

hpbretschneider@tiscali.de

Haan, 21.06.06

Stellungnahmen zum BP 143, zur 20. Anderung des FNP und zu den
ausgelegten Unterlagen

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

eine ganze Reihe von Punkten wurde nicht gekiart oder nur unvollstandig
untersucht.

Daraus und aus der Summe vieler einzelner Bedenken geméaRl Anlage ergibt'sich,
dass wir den Bebauungsplan und das Windhovel-Einkaufscenter nicht gutheilen.

Wir bitten auf einen Satzungsbeschiuss zu verzichten.

Wir legen Wert darauf, dass Sie unseren Einwanden nachgehen und die vielen
offenen Punkte ki&ren.

Die BIIH ist seit 10 Wochen tatig. Uns wurde bisher schon eine ganze Reihe von
verninftigen und guten Vorschlagen for die Gestaltung der Innenstadt
unterbreitet. Davon einige, die kurzfristig machbar, zu finanzieren und
wirkungsvoll sind. Es gibt also Alternativen. Das Windhével-Einkaufscenter ist
nicht die letzte Chance fiar Haan. '

So empfinden viele Burger. Sie haben das mit 3.900 Unterschriften zum Ausdruck
gebracht. Sie wenden sich damit gegen das massive und umweltunfreundliche
Windhovel-Einkaufscenter. .

Es ware Aufgabe der Stadt gewesen, Alternativen aufzuzeigen. Das unterblieb.

Solange Stadtverwaltung und Fraktionen unbeirrt an der ITG und dem Windhovel-
Einkaufscenter festhalten, haben alternative Vorschiage keine Chance. Sie fanden
kein Gehotr bei den Verantwortlichen.

Zunachst gilt es deshalb, die Stadt vor einem grof3en Fehler zu bewahren:

Ergu dliche G'rﬂBe ,
R

Anlage: Stellungnahmen Seite 1-10
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Stellungnahmen zum BP 143, 20. And. FNP, Unterlagen — Anlage 1-10

e Zu viel Granverlust im Schillerpark
zu viel Verkehr far die Kaiserstrafle
e eine zu schlechte Anbindung des Windhoével.

Das waren die ersten Bedenken, die Presseberichten zufolge geaduflert wurden,

nachdem die ITG im Mai 05 ihre Projektansédtze zum Windhovel-Einkaufscenter im

Planungsausschuss der Stadt Haan vorgestelit hatte.

Diese Bedenken haben sich nicht verfiichtigt, sondern durch die Vorlage von
weiteren Details deutlich verstarkt.

Dazu geseliten sich noch einige andere Punkte wie die Gefahr von
Verdrangungswettbewerb und Verddung im Umfeld.

Auch zu beachten ist die jetzt durch Gerichtsbeschluss erteilte Erlaubnis, dass
Ostermann ausbauen darf, mit Auswirkungen auf das zentrenrelevante Sortiment.

An der 20. Anderung des Flachennutzungsplans, am Bebauungsplan und den
Unterlagen dazu fallt generell auf und gibt zu erheblichen Bedenken Anlass:

Flachen- Der gultige Flachennutzungsplan weist die Grunfldche des
nutzungs- Schillerparks ais Parkanlage aus.
plan

Die 20. Anderung des FNP bedeutet deshalb einen gravierenden
Einschnitt. Allein ca. 3.375 gm &Gffentliches Parkgelande werden
far privatwirtschaftliche Zwecke geopfert. Das sind nur die
Ausmahe der Grunfltache des Schillerparks tber der Tiefgarage,
die alierdings fast die Halfte des gesamten Schillerparks
ausmachen.

Tatsachlich wird erheblich mehr an ,Grund und Boden® iiberbaut
(insgesamt rund 17.000 gm).

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden findet nicht statt.
Die Begrundung fur diese Vorgehensweise fehlt.

Bebauungs-Der Bebauungsplan lasst dem Investor erheblichen Spielraum.
plan Die Texte dazu sind sehr vage gefasst.

Der Bebauungsplan ermoéglicht, alle Garten hinter den Héausern
der Kaiserstrale zu bebauen. So kann das gesamte Gelédnde von
der 6ffentlichen Griunflache her (bisher Zweckbestimmung
Parkanlage) einschiieBlich aller Privatgarten der Kaiserstrae
vollstédndig zugebaut werden.

Dadurch zu erwartende Belastungen sind aus dem Gutachten
nicht zu ersehen. Sie wurden nicht untersucht.

Den Bebauungsplan selbst und den Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag erstellte ein und dasselbe Planungsbiro. So etwas
ist untblich. Wir halten das im hohen Mafle far bedenklich.
Differenzierende Fachbeitrdage unterbleiben so.

Mogliche Alternativen werden nicht aufgezeigt. Dazu ist die
~Stadt angehalten.

d
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Innenstadt zusatzlich Konkurrenz. Ausfuhrungen dazu
fehien.

Umwelt Umweltgedanke und Umweltbelange werden zu wenig
gewaurdigt. Der Tenor in den Unterlagen des Bebauungsplans, die
schlucken schon genligend, auf ein bisschen mehr kommt es
nicht an, die Dosis kann noch zunehmen, ist inakzeptabel.

Diese Mitbirger haben bisher schon erhebliche
. Umweltbelastungen durch L&rm und Emissionen auszuhalten.
. Das wird in hohem MaBe nicht gewirdigt.-

Verkehr Die Verkehrszunahme und die daraus resultierenden Probleme
werden erheblich verniedlicht. ,

Der Flachennutzungsplan stammt aus 1994. Iinzwischen nahm
der Verkehr allgemein zu. Die Shell Studie nennt ein Plus allein
zwischen 1994 bis 2003 von fast 37 % PKW (uber 40 % alle Kfz).
Also in nahezu von fast nur 10 Jahren, dieser enorme Anstieg.

Die Verkehrsbelastung ist also schon hoch. Die Logik daraus
darf nicht sein, da sowieso viel Larm und Emissionen vorhanden
sind, kann auch noch mehr dazu kommen. Dieser Logik
widersprechen wir entschieden. Sie ist zynisch.

Modell Wir vermissen ein mafRstabsgerechtes dreidimensionales Modell.
Es fehit jedweder Hinweis, warum kein Modell gezeigt wird.
Das fehlende Modell verhindert, dass Mandatstrager die
wirklichen AusmaRBe deutlich nachempfinden.

. Das verrat die groRe Unsicherheit von Investor und Stadt.
Ein Modell ist deshalb aus unserer Sicht gerade bei der
GréRenordnung dieses Projekts unverzichtbar.

Gutachten Aus den Unteriagen geht nicht hervor, wer die Gutachter nach
welchen Gesichtspunkten auswahlte, wer ihnen den Auftrag
erteilte und ihre Arbeit begleitete und wer sie bezahlte.

So ist Verantwortung nicht zuzuordnen.

Dazu kommt, dass sowohl Verkehrs- und Schalltechnische
Untersuchung als auch Bebauungsplan und
Landschaftspfiegerischer Fachbeitrag jeweils von einem
Gutachter erstellt wurden

Wir vermissen das Vier-Augenprinzip und halten dies fir sehr
bedenklich. Differenzierende Angaben werden so unterbunden.

Branchen- Bisher sind zum Branchenmix wenig gehaltvolle Erklarungen der
mix ITG bekannt: :
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Statt _die~bestehende Substanz zu starken, wird das Kaufhaus
,Straufl® nicht sinnfallig in die Planung einbezogen.

Strauf wird abgekoppelt und isoliert. 700 gm Verkaufsflache im
Untergeschof gehen damit verloren. Dass trotz der trennenden
Ein- und Ausfahrt zum Center eine Anbindung moglich sei, wie
behauptet wird, widerspricht ablichem Kaufverhaiten.

Verkaufs- Das interkommunale Einzelhandelskonzept (INTEK) sieht noch
filachen Bedarf flachen fur maximal 5.000 gm Verkaufsflache. ITG

pendtigt 10.000 gm. Es fehit die Begrundung fur diesen
erheblichen Unterschied.

Der Sprung der ITG von 9.000 gm innerstadtischer
Verkaufsflache auf 16.000 qm in der Argumentation anlasslich der
Einwohnerversammliung wird gleichfalls nicht begrindet.

Die ITG behauptet, sie benotige an die 10.000 gm
Verkaufsflache far dieses Einkaufscenter, sonst rechne es sich
nicht fur sie. Den Nachweis blieb sie schuldig.

Eine sachgemale Begrindung fehit.

Wir sagen, die Flache geht am Gesamtbedarf vorbei.

Die ITG erklart ferner, dass Einkaufscenter ihre Gesetze haben,
um zu funktionieren. Deshalb weicht die ITG von ihrem
,,Baukastenprinzip“ moglichst nicht ab, um Unwagbarkeiten und
damit Risiko klein zu halten. Eine dieser GesetzmaBigkeiten ist
die GroRe. Die ITG geht das erste Mal in eine kleine Stadt wie
Haan. Damit steigt das Risiko. Weitere Unwagbarkeiten will sie
deshalb vermeiden.

INTEC - neutral vom Kreis Mettmann und THK initiiert - halt
maximal 5.000 gm zusatzliche Verkaufsflache fur absolut
ausreichend fur Haan. Die ITG halt 100 % mehr fur erforderlich.

Aber nicht nur weil INTEC sagt, 5.000 gm reichen aus, sondern
auch das subjektive Empfinden bei jeder Menge Leerstanden
sagt, zusatzliche maximal 5.000 gm sind schon sehr viel; erst
recht 10.000 qm.

Filialisten haben der ITG anscheinend einen Korb gegeben. Sie
wollen nicht nach Haan in ein Einkaufscenter. Um das Center mit
Einzelhandelsgeschéften zu fullen, wird versucht, welche von
anderen Stellen der Haaner Innenstadt abzuwerben. Wenn das
kein Verdr‘angungswettbewerb ist und keine Leerstande nach
sich zieht, mUssen Verdrangung und nachfolgende Verbdung heu
definiert werden.

Dazu kommt, dass jetzt auch Ostermann nach Abschluss des 13-

jahrigen Gerichtsverfahrens, erweitern konnte. Und das nicht nur bei
Mobeln, sondern auch im zentrenrelevanten Sortiment. Das macht der
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Discounter + Vollsortimenter im UntergeschoR. 3.400 qm.
Zweij groRflachige Textilladen im ErdgeschoR. GréRe unbekannt.
15 unterschiedlich groRe kleinflachige Einzelhandelsgeschafte.

In den Unterlagen zum Bebauungsplan und im Bebauungsplan
selbst finden wir davon nichts. Wir halten es fur unbedingt
erforderlich, den Branchenmix genau festzuschreiben.

Es reicht nicht, dass die ITG immer wieder Absichtserkidrungen
abgibt, Andeutungen macht und auf laufende Verhandlungen

oder Gespréache verweist. Wenn die ITG tatsachlich gezielt
Branchenmix betreibt, hat sie ein Konzept. Da sie das nicht
vorlegt, hat sie bisher keins. Die entsprechenden Aussagen der ITG
sind deshalb wenig glaubhaft.

Es ist anzunehmen, dass durchaus Gesché&fte mit gleichem
Sortiment, die bereits an anderen Stellen in der Innenstadt
vorhanden sind, im W-EC angesiedelt werden und so
angrenzenden Ladenbetreibern Konkurrenz machen. Wir
bezweifeln anders lautende Behauptungen der ITG

Ohne vorliegenden Branchenmix sind die Anzahl der
Lieferantenfahrten ins Erdgeschof nur ungenau zu ermittein.
Daran krankt auch das Verkehrsgutachten.

Im Einzeinen gibt es weitere Bedenken:

35 Millionen € Umsatz zusétzlich in der Innenstadt im W-EC

Die ITG gibt an, 35 Millionen € zusatzlich in der Innenstadt im Windhovel-
Einkaufscenter umzusetzen.

Aus den vorliegenden Zahlen ist nicht ersichtlich, wie die ITG das ohne
Verdrangung und anschlieBende Verédung im Umfeld schaffen will. Dazu gibt es
von der ITG keine konkreten Angaben. Die Schlussfolgerungen der ITG lassen
sich nicht nachvollziehen. In dem angestrebten MaBe kann die ITG das
Kaufverhalten von Haanern und Burgern aus dem Umiand nicht &ndern. Wir haben
héchste Bedenken.

1. Nachfragebindung — Umsatz durch Auswiirtige
Fur den Kreis Mettmann ist es typisch, stellt Herr Dr. Danneberg in seinem
Einzelhandelsgutachten fest, dass die Nachfragebindung 1998 in allen Stadten
des Kreises bei rund 66 % lag; in Haan 55 — 60 %.

In den Stadten des Kreises betragt der durchschnittiiche Kaufkraftabfluss
ungeféhr 34 %; in Haan gut 40 %. Dabei spielt sicher auch die Lage der Stadte
und ihre schnelle und direkte Anbindung an Diusseldorf und andere GroRstadte
eine Rolle. '

Der Kaufkraftabfluss in Haan ubersteigt somit das durchschnittliche Kreisniveau
lediglich um 6 %, obwoh! Disseldorf und Wuppertal aus Haan besonders
verkehrsginstig zu erreichen sind.
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Im Regelfalle werden 30 ~ 40 % der Umsatze durch Auswartige erreicht, ermittelte
Herr Dr. Danneberg gleichzeitig. Das entspricht prozentual dem Anteil der
Kaufkraftabwanderung.
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2. Kaufen am Arbeitsort
Haaner Biirger arbeiten nur zu 44 % in Haan. 56 % arbeiten auferhalb.

Davon

17 % in Dusseldorf

10 % in Hilden

7 % in Wuppertal

7 % in Solingen

3 % in Erkrath

44 % die am Arbeitsort dann auch einen GroRteil ihrer Einkaufe tatigen.

Es sind fast alles Stadte mit gutem bis hervorragendem Angebot; davon mit
Wuppertal und Solingen sogar zwei Oberzentren und eine Metropole mit
Dusseldorf. 31 % arbeiten allein in diesen drei Stadten! Verbindungen zu dem
Arbeitsort entstehen dann zwangslaufig auch far Familienmitglieder.

Mit diesen Stadten kann sich Haan als Einkaufsstadt schon aufgrund seiner GroBe
nicht messen.

3. Uberdurchschnittliche hohe Einkommen der Haaner
Danneberg ermitteit hohe Netto-Einkommen in Haan:

27 % mit einem ,stark uberdurchschnittliichen Anteil gehobenes monatliiches
Netto-Einkommen* gegeniber '
20 % bei vergleichbaren Stadten

24 % mit ,besonders hohem monatlichen Dispositionsvermégen“ gegeniber
10 % (!) bei vergleichbaren Stadten.

51 % haben damit in Haan It. Dr. Danneberg hohe monatliche Einkommen!

Burger mit sehr hohem Einkommen wolien nicht unbedingt in einem

Einkaufscenter in Haan einkaufen. Sie bevorzugen in der Regel die exklusive
Metropole Diusseldorf. :

4. Zusitzliche Kaufer aus dem Umland
Die ITG setzt auf zusatzlichen Einkauf aus anderen Stadten. Bisher konnte sie
nicht logisch erklaren, warum mehr auswartige Kunden als bisher wegen eines
Einkaufcenters nach Haan kommen sollten, wenn sie in ihrer Stadt ahnliches
vorfinden:

z. B.

Solingen die Clemens-Galerie

Wuppertal die City-Arkaden und das Rathaus-Center.
Hilden die Bismarck-Passage

Hochdahl den Kompaktmarkt

Mettmann ab 2007 ? mit 20.000 gm (!) Verkaufsfldche
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Dazu kommt, dass ein Center von zugiger An- und Abfahrt lebt.

Die sehen wir fuar das W-EC nicht. Das ist ein erhebliches ungel6stes Manko.
Warum sich mahsam zu einem Center durchkampfen, wenn eines vor der Haustar
steht. Denn Center ist Center _ mit Abstrichen.

5. Haan zahit als Einkaufsstadt keine 30.000 Einwohnern
Das INTEK (Interkommunale Einzelhandelskonzept), auf das die Stadt Haan in
ihrer Begrundung - nicht immer korrekt — gerne verweist, gliedert Haan
in zwei Siedlungsschwerpunkte: die Innenstadt um den Neuen Markt und Gruiten.
INTEK folgt dabei der Landesplanung. Wir meinen, vollig richtig.

. Wenn wir deshalb die 7.500 Einwohner von Gruiten, nach neuesten Angaben der
Stadtverwaltung sind es so viele, separieren, kommen wir far Haan auf ein
Potential von 22.000 — 22.500 Einwohnern.

Die ITG geht nach wie vor von 30.000 Einwohnern/Kunden aus und berticksichtigt
dabei nicht die unterschiedlichen Einkaufsgepflogenheiten/-strome dieser beiden
Gebiete Haans. Eine detaillierte Begriindung fehit. Den Ansatz der ITG halten wir
deshalb fur falsch. Aus diesem Grund bleiben weiterhin sehr starken Bedenken.

6. Einzelhandelszentralitét
Die Einzelhandelszentralitat entspricht ohne das Einrichtungshaus Ostermann in

etwa der Zentralitat des Kreises Mettmann (INTEK).

Die Halfte des Uméatzes entfallt auf nichtzentrenrelevantes Sortiment, z. B.
Mdbel.

Fur Haan ohne Ostermann verbleibt ein einzelhandelsrelevanter Umsatz von
héchsten 84 Mill. €. Der Nachfrageabfluss fur dieses Sortiment liegt deutlich
niedriger, als die ITG mit 70 Mill. € angibt.

. Larm, Emission, Verkehr und Parken

1. Anlieferfahrten fiir UntergeschoB
Die Anlieferung des Discounters und des Lebensmittelmarktes im Untergeschoss

des Centers erfolgt iber die SchillerstralBe.

Das Gutachten geht von 11 Anlieferfahrten aus. Die ITG hat diese jetzt in der
Einwohnerversammlung auf 8 reduziert. Der Unterschied von nahezu
30 % wird nicht begrindet. Rahmendaten dagegen bleiben unverandert.

Es handelt sich demnach um 16 bzw. 22 LKW-Fahrten durch das Haaner
Stadtgebiet. Welche Strecken die LKW bis zur und ab der Schillerstrale nehmen,
wird nicht benannt. Ob an anderen Stellen gleichfalls verkehrliche
Schwierigkeiten auftreten kénnten, wurde demnach nicht untersucht. Lediglich die
Abfahrt ist angegeben. Sie soll Uber SchillerstraBe / KaiserstraRe erfolgen. Diese
Annahme wird nicht begrindet.

Genauso gut vorstelibar ist eine Abfahrt tiber SchillerstraRe/Dieker Strale. Oder
ist der Radius der LKW dafiir zu groR? Denn die angenommene Abfahrt
Schillerstraie in die KaiserstraRe wird als Linksabbiegung vorgeschrieben.
Rechtsabbiegen ist nicht méglich.
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2. SchillerstraBe:
In der Hauptverkehrszeit fahrt alle 10 Minuten ein Autobus. Dadurch gibt es jetzt
schon erhebliche Probleme beim Begegnungsverkehr. Das potenziert sich, wenn
in einem engen Zeitfenster auBerdem 22 bzw. 16 LKW-Fahrten stattfinden.

Vorgaben und Piane wie das erfolgen soll, gibt es nicht.
Angedacht ist lediglich, nach dem Bau des Windhovel-Center die Schillerstralle zu

erneuern. Details dazu gibt es anscheinend nicht.
Das ist ein deutliches Defizit.

Die Ein- und Ausfahrt der TG SchillerstraBe ist zu schmal far LKW.
Sie muss deshalb ausgerundet werden. Es fehlt der glaubhafte Nachweis durch

eine Darstellung der Schleppkurve, dass das ausreicht.

Uber einen Bestandsschutz der Schillerstrafle finden wir nirgends Gedanken oder
Untersuchungen. Darin zeigt sich, wie gering entgegen dem BauGB ,die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnisse und die Wohnbedurfnisse der
Bevdlkerung* sowie ,Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit® berticksichtigt wurden.

3. Anzahl der Parkplitze u. Umschlag — Verkehrsbelastung mit Larm und

Emission
Das Gutachten bericksichtigt nur 504 Parkplatze und kommt bei einem
Stellplatzumschiag von 3,5/Tag auf 1.764 Einfahrten = 3.528 Ein- und Ausfahrten.

Anfangs bei ihrer Projektvorstellung und jetzt wieder spricht die ITG von 540
Parkplatzen. Bei 540 Parkplatzen sind das 1.890 Einfahrten = 3.780 Ein- und

Ausfahrten.

Das macht 7.1 % mehr aus. Verkehrsaufkommen und Werte fur Emission und Larm
sind also deutlich héher als veranschlagt. Werte im Grenzbereich werden dadurch

tberschritten.

Da wir héhere Umschlage von anderen Einkaufscentern kennen, zweifeln wir die
Umschlagvorgaben von 3,5mal an. Warum hat der Verkehrsgutachter die
Umschlagdaten von der ITG itbernommen und keine eigenen dagegen gesetzt?

Wichtige Pramissen der Verkehrs- und Schalitechnischen Untersuchung scheinen
falsch und damit auch die hochgerechneten Werte.

Wir haiten eine erneute Uberprufung far unerlasslich.

Das gilt in besonderem MaRe fur Emission und Larm beim Park-Suchverkehr auf
dem offenen Parkdeck, Larm durch Gabelstapler beim Entladen im
Anlieferuntergeschof bei geéffnetem Tor, Larm durch Be- und Entlufter und
Verkehr auf der KaiserstraBRe, der jetzt schon zuldssige Grenzwerte Gbersteigt.
Lapidar wird letzteres festgestellt. Konsequenzen nicht aufgezeigt.

Durch unterschiedliche und haufig wechselnde Annahmen und Angaben der ITG
zum Branchenmix und der voraussichtlichen Anzahl der Ladenlokale, leidet auch
der Ansatz des Gutachters zu den Anlieferfahrten. Sie sind zu sehr ,gegriffen”
und weniger fundiert. Es kénnen mehr sein und damit Larm- und Emissionswerte
erhdhen.
nem T AG
U u D a s
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150 Parkplatze in der Tiefgarage Schillerstralle bei ,StrauBl” entfallen. Sie sind
jetzt % belegt durch Anwohner (40) und Schiler der Steuerschule (80). Die Frage
ist nicht geklart, wie der Ersatz aussieht.

Es wird 6ffentlich Stellplatzkapazitat vernichtet. Planerisch muss dafur Ersatz
geschaffen werden. Das ist nicht erkennbar und deshalb ein Mangel.

Die Schuler der Finanzschule parken dann wieder ,wild“ in den umliegenden
StraRen und blockieren damit zusatzlich den Verkehr. Das wird einfach

ttbersehen.

Aus dem Verkehrsgutachten geht auch nicht hervor, wie die jetzt 150 Fahrten auf
und von dem Windho6velplatz zukiinftig erfolgen sollen. Das wird ignoriert.

Weitere Bedenken
Nachstehend fiihren wir Bedenken zu Einzelpunkten auf; einzelne wurden im

groReren Zusammenhang bereits erwahnt:

1. Klimatische Auswirkung
Den klimatischen Auswirkungen hinsichtlich Verdunstungsrate und’ Stadtklima
wird in den Untersuchungen und Einlassungen nicht im gentigenden MaRe
Rechnung getragen. N

Mitten in der Stadt sollen rund 17.000 qrh bisher nicht tberbauter Grund und
Boden Gberbaut werden. Wir vermissen bei den Ausfihrungen die geblhrende
Sorgfalt hinsichtlich dieses Aspekts.

2. Emissionstechnische Auswirkung
Inanspruchnahme von Grund und Boden ist enorm. Ca. 3.375 gm offentliche
Granflache, nahezu die Halfte des als Parkanlage zu nutzenden Schillerparks
(gultiger Flachennutzungsplan), wird far privatwirtschaftliche Zwecke aufgegeben.

Die Grundwasserneubildung/Entwasserung kommt bei der Beurteilung auch zu
kurz.

‘Ein Riuckhaltebecken ist aus unserer Sicht nicht zu vermeiden.
3. Regenriickhaltebecken
Es ist vorgesehen ,Regen” ober den Sandbach abzuleiten. Aufgrund der GréRe
des Projektes halten wir ein Ruckhaltebecken fur unabdingbar.
Der Stadt entstehen dadurch erhebliche Kosten. Welche?

Wir halten die Vereinfachung und den Bezug auf frohere Daten fur absolut
bedenklich.

4. GeschoBhohe .
Als GeschoRhohe nannte die ITG bei der Einwohnerversammiung auf Ruckfrage

5 m.
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im BP ist davon verstandlicherweise nichts zu finden. Der BP enthé&it keine
Hohenbegrenzung oder Festlegung in Metern. Im BP erméglichen Anzahl der
Geschosse und Geschossflachenzahl gréBere Héhen.

Wir erwarten eine klare Definition, Benennung und Festlegung mit GRZ, GFZ,
BMZ, First- und Traufhdhe.

5. Dacher und Dachaufbauten
Es gibt keine Angaben uber die zulassige und vorgesehene Hohe der Dacher und
Dachaufbauten. Es werden auch keine mittiere Firsthéhe und die Traufhdhe
festgesetzt. Nach unserem Dafiurhalten kann die 1TG nach oben hin erweitern.

Eine klare Festlegung vermeidet das.

6. Be- und Entliiftung
Be- und Entlafter machen viel Larm. Diese wesentliche Larmquelle wurde bei der
Schalltechnischen Untersuchung bewusst nicht bertcksichtigt, da die
_Planungsunteriagen das zum jetzigen Zeitpunkt nicht zulassen®.
Der Gutachter empfiehlt, ,die nach auflen wirkenden Aggregate nicht in
unmittelbarer Ndhe der umliegenden Wohnnutzungen unterzubringen®.
Derartige Larmquellen gehoren jetzt in einem Schallgutachten untersucht und

nicht erst nach Baubeginn.

7. Gabelstapler ' .
Gabelstapler beim Entladen und Beladen sind hohe Larmmacher. Geht das Rolltor
der Tiefgarage an der Schillerstralle auf, dringt dieser erhebliche L&rm nach
aulRen. Larmpegel und Folgen wurden nicht konsequent bis zum Ende durchdacht
und erlautert. Die angebotenen Empfehlungen sind nicht sehr realistisch. Dadurch
schont das Gutachten. Wir mochten genaue und konsequente Angaben.

8. Parkplatz oberirdisch
Der Suchverkehr beim Parken wurde hinsichtlich Larm und Emission, besonders
aufgrund der Gliederung des Parkdecks, nicht genigend gewirdigt. Wir halten
entsprechende Untersuchungen und Rechnungen fir unverzichtbar.

9. FuBweg SchillerstraBe
An der Einfahrt zur Tiefgarage soll gem. BP zu beiden Seiten ein FuBweg
angelegt werden. Unseres Erachtens ist ein beidseitiger FuBweg nicht darstellbar.
Der BP wurde an dieser Stelle nicht sorgfaltig ausgearbeitet.

10. Breite TG Einfahrt — Ausfahrt fir LKW
Die vorgesehene Tiefgarageneinfahrt hat eine Breite von 7,50 m. LKW-
Begegnungsverkehr ist somit kaum moglich. Wir vermissen dazu klare Aussagen.

11. Bushaltestelle verlegen
An der KaiserstraRe soll die Bushaltstelle in Richtung Osten verlegt werden. Die
Folgen werden nicht aufgezeigt: der Verlust an oberirdischen Parkplatzen. Wie
viele es sind wird nicht aufgezeigt. Auch nicht wie Ersatz geschaffen wird.

Auch hier vermerken wir Oberflachlichkeit oder lgnorieren von
Verschlechterungen.

-
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12. Haftung, finanzieller Background ITG, Absicherung der Stadt
Die Unterlagen des BP enthalten keinerlei Hinweise auf den finanziellen
Background der ITG.

Haftungsfragen und Folgekosten sind nicht angesprochen.
Wir vermissen auch eine Worst-Case-Betrachtung der Stadt Haan.

Sie fehlt ebenso wie Alternativen gema BauGB. Dabei gibt es viele, adch zigig
umsetzbare.

Ganz auszuschlieRen ist es nicht, dass aus dem Windhével-Einkaufscenter eine
Bauruine wird. Wir sorgen uns, dass durch Fehlkalkulationen der ITG mitten in
der Stadt ein ungenutzter oder nur zum Teil genutzter Klotz verbleibt. Dann haben
wir Verlierer auf alien Seiten.

Um dieses Risiko fur Haan zu minimieren, ist die Frage nach dem finanziellen
Background der ITG angebracht. Bis jetzt gibt es dazu keinerlei Hinweise. Auch
Haftungsfragen und die Ubernahme von Folgekosten sind nicht angesprochen.

Es ist auch nicht ersichtlich, ob die Stadtverwaltung vorhat, Tiefgarage und
Grunflache (stadtisches Eigentum) der ITG kostenlos zu Uberlassen.

Da die ITG nach eigenen Aussagen angeblich keine Worst-Case-Betrachtung
anstellt, halten wir es fur unbedingt erforderlich, dass die Stadtverwaltung das
macht. '

Wir kennen viele Beispiele im Bau- und Immobilienbereich, von Schmitz KG uber
Trust bis Bast aus unserer naheren Umgebung, die kurzfristig wider Erwarten
pidtzlich in finanzielle Schwierigkeiten gerieten.

Wir winschen das der ITG nicht. Mehr Sorgfalt von Seiten der Stadt ist hierbei
angebracht. : .

13. Vorgehensweise der Stadt
Wir sind zudem der Meinung, dass die Stadt geschickterweise eine
Angebotsplanung auf § 30 Abs. 1 BauGB vorantreibt. In Wirklichkeit ist es aber
ein Vorhabenbezogener B-Plan nach § 30 Abs. 2 BauGB. '

Wir halten dieses Vorgehen fur sehr bedenklich und werden es weiter sehr
kritisch verfolgen.

GO IR0
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Haan, 11.01.07

’ Stellungnahme zum Entwurf des BP 143 — Windhdvel-Einkaufscenter -
2. Ausliegung

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

urspringlich will die Stadt den Bebauungspian 143, Windhovel-Einkaufscenter,
nicht auslegen. Sie meint, die Birgerbeteiligung mit der Biirgeranhorung aus 1994
— gentge. Den im Rat vertretenen Parteien ist zu danken, dass sich die Stadt damit

nicht durchsetzt.

Jetzt gibt es sogar eine zweite Auslegung. Erforderlich machen das die
unzureichende Begrundung des Planvorhabens im ersten Entwurf, und 10.000 qm
Verkaufsfidche, die auf Wunsch der ITG offiziell festgeschrieben werden soilen.

Es trifft zu, wenn Herr Buckesfeld, der Technische Beigeordnete, davon spricht,
durch eine zweite Auslegung die Fehler der ersten auszumerzen und den
Bebauvungsplan rechtlich unangreifbarer zu machen. Es trifft nicht zu, dass
Anregungen der Burger eingearbeitet wurden. Das ist Etikettenschwindel.

' Die zweite Auslegung befasst sich neu mit der von der ITG geforderten
Verkaufsflache, den ieicht modifizierten Parkméglichkeiten und siner geé&nderten
Begrundung for das Einkaufscenter.

Die zweite Auslegung ist deshaib nach unserer Meinung hauptsachlich ein
formaler Akt. Sie dient nicht dazu, Blrger und Trager ¢ffentiicher Belange
substanziell zu beteiligen, sondern die geforderten 10.000 gqm der TG durch das
CIMA-Gutachten zu sanktionieren und die drgsten rechtlichen LGcken bei der
Begrindung zu schlieBen.

Unsere Kritikpunkte sind nicht beseitigt. Im Gegenteil; durch das CiMA-Gutachten
erhalten sie einen ganz wesentlichen zusatzlichen Push. Die zweite Ausiegung
erhirtet unsere Einschétzung. Unsere zur ersten Auslegung vorgebrachten
-Einwdnde und Anregungen bleiben bestehen.

Wir bitten Sie erneut, die Satzung so nicht zu beschlielen. Sie birgt erhebliche
Risiken. Die angesprochenen Vorteile sehen wir nicht. Sie sind aus unserer Sicht
Prophezeiungen, die in Haan nicht eintreffen werden. Das zeigt auch die
inzwischen bundesweit gefihrte Debatte aber Sinn und Unsinn von
Einkaufscentern in den {nnenstidten.

001047
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Wir sind davon Gberzeugt, dass Haan etwas Besseres verdient. Dazu kommt, dass
wir uns mit sehr vielen MitbGrgern einig fahlen. {iber 4.000 haben ailein mit ihrer
Unterschrift protestiert und Ober 200 Mitglieder unterstlitzen die Bargerinitiative
in ihren Bemahungen, ein Center in dieser Form zu verhindern.

Wir werden deshalb nicht locker lassen, Sie zu 0berzeugen.

-2 -

Die Vorlagen der Stadt halten wir nach wie vor fr sehr unausgewogen und
einseitig, um nicht zu sagen tendenzits. Soliten Sie nicht der Vernunft und lhrem
gesunden Menschenverstand folgen, und die Satzung nach den jetzigen Vorlagen
der Stadt beschlieBen, werden wir nicht entmutigt aufgeben, sondern unsere
i Ansirengungen fortsetzen. Sie soliten uns durch Ihr Verhalten nicht dazu zwingen,
. auch rechtliche Mdéglichkeiten zu nutzen.

Wir nehmen in der beigefagten Anlage Stellung zu den Anderungen im
Bebauungsplan selbst, der neuen Begrindung und dem CIMA-Gutachten.
Unsere Steilungnahmen zum ersten Entwurf haiten wir aufrecht. '

o i,

Anlage Stetlungnahmen Seiten 1- 7

001048
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2. Entwurf zum Bebauungsplan 143
Anlage zur Stellungnahme vom 11.01.07

Auch dieser zweite Entwurf des Bebauungsplans 143 entspricht in keiner
Weise den Erfordernissen einer behutsamen aber zielstrebigen
Innenstadtentwicklung, die fréhere Planungen berGcksichtigt, dem
Gartenstadtcharakter entspricht, verkehriiche Probleme auffangt und nicht
ausiost und weiter erheblich verscharft, keine Ricksicht auf die Umwelt
nimmt, die Gefahr von Verddung in anderen Bereichen der Innenstadt auBer
acht lasst und sich auf durch nichts bewiesene Aussagen grondet.

Hbohen - Modell, keine Schnitte - Verhandlungen nicht beginnen

Nach 7 Monaten Diskussion wird die H6he des geplanten Bauwerks begrenzt.
Fir die Sitzung des Planungsausschusses am 28.11.06 sind es 176 m NN. In
dem 2 Wochen spéater ausgelegten Bebauungsplan 174 m NN, Grande fOr den
Unterschied nach 2 Wochen nennt die Stadt nicht.

Einmal mehr failt uns neben Ungereimtheiten die oberflachiiche
Vorgehensweise der Stadt auf. Der Bebauungsplan wird nicht mit der
erforderlichen Sorgfalt entwickelt, Wir erwarten eine genaue Begrandung, um
nicht wieder abenteuerliche MutmaRungen anstelien zu miussen.

Wenn wir uns auf diesem Hintergrund vorstellen, dass die Stadt letztlich
unkontroliiert einen stadtebaulichen Vertrag mit der ITG abschlielt,
beflirchten wir Schiimmes und empfehlen bereits an dieser Stelle,
entsprechende Verhandlungen nicht aufzunetmen.

Die Hohenangaben nach NN ergeben folgende maximal mégliche Hohen far
das geplante Einkaufscenter. Zum Vergieich setzen wir die Hohe unseres
Holzmodeils im Maflstab 1:100 aus November 06 davor.

Angaben Ohne Dach Mit Dach
m m
Holzmodell 18.11.06 10,0 - 20,0 12,5 - 22,5
Planungsausschuss 28.11.06 17,0 -22,0 . 18,5 - 24,5
2. Ausiegung 08.12.06 14,0 -~ 20,0 16,5 — 22,5

Diese Zahlen zeigen, mit der Hohenbegrenzung ist nur der Status quo
festgeschrieben. Aus unserer Sicht wird nichts verbessert. Es fehlen darﬁber
hinaus nach wie vor u, a. Angaben zur Trauthshe und GRZ.

Wir erwarten, dass auch alie Dachkonstruktionen die 174 NN nicht
Oberschreiten darfen. Das muss im Bebauungsplan verbindiich
festgeschrieben werden. Wir halten das Fehlen flir einen erheblichen

Mangel.

Die moglichen AusmaBe sind nach wie vor enorm. Wir erinnern an unser
Holzmodeil, das in der Hohe wie obige Zahlen zeigen, nicht
Uberdimensioniert war.

001049
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Die wieder vorgelegten Schnitte der ITG ohne Malstabsangaben verfalschen
den Eindruck. Wir fordern deshalb erneut ein Modell im MaBstab 1:100, und
auf die Schnitte ganz zu verzichten. Das Center halten wir in seinen
Ausmaflen nach wie vor fir zu gigantisch.

Tiefe bestimmen

Dartber hinaus haiten wir es angesichts des Wirrwarrs zu den
Hohenangaben far erforderlich, gemaRB BauNVO § 16, das Mafl der baulichen
Nutzung auch unterhalb der Geldndeoberfldche festzusetzen. Aufgrund der
Ausmalle des Baukorpers und der Topographie des Gelandes halten wir das
far dringend erforderlich.

. Stellpldtze UG - MK- zu Sondergebiset
Uns irritiert auBerdem, dass die Stadt groR ankindigt, einen zwingenden
Flachenanteil for Stellplatze im ersten Untergeschoss festzusetzen, um VKF
gemal CIMA zu begrenzen, dann aber wieder freizGgig erlaubt,
Stellplatzfidchen flachengieich an anderen Stellen des UG zuzulassen.

Danach gibt der erste Entwurf des Bebauungsplans versteckt weit mehr
Verkaufsflache her als die von der ITG geforderten 10.000 qm.

Die Stellplatzflachen sollten jetzt schon ortlich genau bestimmt werden.
st die Planung der ITG so wenig weit fortgeschritten?

Die Stadt weist darauf hin, dass der Typenzwang der
Baunutzungsverordnung eine direkte Begrenzung von Verkaufsfidchen in
einem MK-Gebiet nicht eriaubt und deshalb dieser Weg gewahit wird.

Ein Sondergebiet lieRe das zu. Aber das lehnt die Stadt ab. Die maximale
Geschossflache eines MK-Gebiets zu einem Sondergebiet unterscheidet sich
gemal BauNVO wie foigt:

. GFZ GRZ
MK 3,0 1.0
Sondergebiet 2.4 0.8

Ein Sondergebiet darf also sehr viel weniger ,mo&bliert* werden. Die
maximaile GFZ liegt beim MK-Gebiet um 25 % hdher!

Fir MK-Gebiet Planziel gelindert — wohlklingende Allgemeinplitze

Um ein Sondergebiet zu vermeiden, hat die Stadt jetzt sogar ihr Planziel
geandert. Im ersten Entwurf begrindet die Stadt als Ziel der Planung,
vorhandene Verkaufsfliachendefizite zu beheben, Haans Innenstadt als
Einzethandelsstandort zu stdrken, damit funktionale Defizite zu beheben und

Synergieeffekte zu erreichen. :

Jetzt heilt es, um ein MK-Gebiet zu ,unterfttern®, die
Innenstadterweiterung soli die im Umfeld vorhandene Nutzungsmischung von
Einzelhandel, Wohnen und Dienstleistungsnutzung aufgreifen und sich so in
das funktionale Geflige einbinden. Neben erganzenden Wohn- und
gewerblichen Nutzungen sind f0r diesen zentralen Standort a u ¢ h

C01050
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Einzelhandelsflidchen als Reaktion auf die erkannten Verkaufsfiachendefizite
gepiant.

-3 -

Wer kann da einer Verwaltung vertrauen, die je nach Bedarf und Prioritaten
unterschiedlich begrindet und ihre Planziele im Galopp &ndeart, um einem
Sondergebiet zu entgehen und die ITG nicht zu vergraulen?

Denn im weiteren Verlauf ihrer Begrindung bringt die Stadt zwar
wohiklingende Allgemeinplatze, aber nichts Konkretes, das ein MK-Gebiet
rechtfertigt. Wo sind ihre Vorschlage zum Mix aus Wohnen, Arbeiten, Leben
und Einkaufen im Center? Angefangen von einer Blcherei, Uber einen

. Kulturtempel bis hin zu einem Blirgersaal wie sie andere Center haben?
Nichts.

Wir nehmen die Stadt beim Wort und fordern sie auf, Einzelheiten zu
unterbreiten. Solange keine detaillierten Vorschidge vorliegen, gehen wir
vom urspringlichen Verpackungsinhalt aus, der einem Sondergebiet
entspricht. Wir erinnern: Die ITG wollte Verkaufsflachen flr den
Einzelhande! und BGrordume bauen.

— Undefinierte Zu- und Abfahrt - Denkmal- und Baumschutz
Auch in dem neuen Entwurf sind die Zu- und Abfahrtswege zum und vom
Center uber den Windhovelplatz nicht eingezeichnet und festgelegt,

Wir halten flir unabdingbar und fir einen groRen Mangel!, dass zu einem
derart eminent wichtigen Punkt keine Vorgaben gemacht werden oder was
noch schlimmer wére, darauf bewusst verzichtet wird. Wir fordern deshalb,
die genaue Zufahrt in den BP aufzunehmen.

Wir haiten es nicht fir ausgeschlossen, dass das unter Denkmaischutz
: stehende Haus Kaiserstrale 5 und der daneben durch die
j.\ Baumschutzsatzung geschatzte Baum in Mitieidenschaft gezogen werden.
Wir sind der Meinung, dass dies bisher nicht ausgiebig untersucht wurde und
melden hierzu unsere Bedenken an.

Schiller- und KaiserstraBe

Auch die den BP 143 eingrenzenden Schiller- und Kaiserstralle werden
weiterhin stiefmatterlich behandelt. Zur SchillerstraBe wissen wir lediglich,
dass es daflr ein Budget gibt. Normajerweise sind zumindest grobe
Vorstellung erforderlich, um ein einigermafen richtiges Budget zu erstellien.

Wir halten es leider nicht fiir ausgeschiossen, dass die Stadt sogar piant,
die Bdume an der Schillerstrale fUr den Anlieferverkehr des Centers zu
opfern. Deshalb fordern wir, den Bestandsschutz im Bebauungsplan in
geeigneter Form zu dokumentieren.

‘Sorgfalt be!m Bebauungsplan

Erneut vermissen wir bei allen Punkten die notige Sorgfalt. Auf einen
stadtebaulichen Vertrag zu verweisen, der dies unter Ausschluss der
Gffentlichkeit regelt, reicht nicht. Wir halten es fOr unumgaéanglich, alle
relevanten Punkte im Bebauungsplan aufzuf@hren und genauy vorzugeben.

01657
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VKF aber 9.600 qm — 5.000 qm bei INTEK

Die textiiche Festsetzung zum Bebauungsplan 143 ist fir uns eine
Mogelpackung. Sie zahit Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Dienstieistungsgewerbes mit Beratungs- und / oder Handwerksanteil wie
Reiseblros, Banken, Versicherungsagenturen, Fristre, Reinigungen,
Schuster und Schlasseldienste nicht zur Verkaufsfiache.

Die urspranglich von der ITG fir das Einkaufscenter vorgegebene
Verkaufsflache liegt bei 10.100 gqm. CIMA gibt als ohnehin schon hohe
maximale Verkaufsflache 9.600 qm vor. Mit dieser textlichen Festsetzung
unteriauft die Stadt nach unserem DafGrhalten das CIMA-Gutachten und lasst
Verkaufsflachen ober 8.600 qm zu. '

Dabei weist das CIMA-Gutachten ausdriacklich darauf hin, dass die maximale
VKF von 9.600 qm nur zu vertreten ist, wenn die (Gbrige Innenstadt durch
verschiedene MaRnahmen aufgewertet wird. Bebauungspian und BegrGndung
machen dazu keine naheren Angaben.

Wir'fordern die Stadt auf, endlich kiare und seritse Vorlagen zu
unterbreiten. FaGr uns ist dieser Punkt in hohem MaRe kritikwardig und
duBerst bedenklich. ‘

Zentralitiit — Zuwachs - weitere VKF - falsche Zahien

Das Gutachten baut seine Argumentationskette auf dem Zentralitatsindex
von Haan auf. CIMA geht dabei richtigerweise davon aus, dass bei niedriger
Zentralitat sehr.viel eher zusatzliche Kaufkraftbindung moglich ist, als bei
hoher Zentralitat. Und dass deshalb mehr zusatzliche Verkaufsfliachen
argumentativ und woh! auch wissenschaftlich leichter zu vermitteln sind.

CIMA ermittelt for Haan eine niedrige Zentralitat. Ein Grund dafir sind die
von der Stadt angegebenen Einwohnerzahien, mit denen CIMA rechnen
musste.

Aber die Zahlen stimmen nicht, wie folgender Vergleich mit Zahlen des
BranchenfOhrer GfK zeigen, der in demseiben Zeitraum wie CIMA Haan
untersuchte. Auch INTEK ermitteite far eine allerdings schon langer
zurlckliegende Zeitspanne eine héhere Zentralitat.

GIK CIMA INTEK

2005 2005 1988

Milt. € Mill. € Mill._ €
Kaufkraft 183 177 154
Umsatz 228 154 169
Zentralitét 131 87 110

131 ist ein Spitzenwert, Die Stadt sollte sich bei ihren Entscheidungen auch
davon nicht leiten lassen. Kenntnisse von und Gber Haan, gesunder
Menschenverstand und eine Fi{ille von Meinungen, auch von Verbanden wie
IHK und Einzelhandelsverband mussten Grundlage von Entscheidungen sein.

C01052
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Verdrangung und Leerstiinde - Ausstieg als Konsequenz
Interessanterweise gestattet die ITG selbst keinen Einblick in ihre
Berechnungen. Von ihr wissen wir nur, 10.000 qm VerkaufsflAche bendtigt

sie um mit dem Center 35 Mill. € Umsatz ghne Verdrangung zu erzielen.

Die BIIH hat das immer bezweifelt und heftig kritisiert,
Auch CIMA widerspricht der ITG.

Die CIMA erwartet 39 Mill. € Umsatz und will ihn aus folgenden
Kaufergruppen erwirtschaften:

‘ Von Haaner Betrieben rund 13 Mill, € = 1/3 oder 33 %!
Durch zusatzliche Kaufkaufkraftbindung 14 Mill. €
Durch zusatzliche auswartige Kunden 12 Mill. €

Mit dem Center findet also Verdrangungswettbewerb statt, was bisher immer
geteugnet wurde, von der ITG, von der Stadt und von der Kommunalpolitik.
Bisher gibt es dazu von der ITG keinen Kommaentar.

Die ITG erwirtschaftet demzufoige ein Drittel des Umsatzes in Konkurrenz
—_ zur unmittelbaren Nachbarschaft. 13 Mill. € weniger Umsatz sind ein
erkiecklicher Betrag fir den ansdssigen Einzelhandel.

Wir meinen sogar, es ist mehr, Eine Reihe von Daten und Gegebenheiten
bewerten wir anders als CIMA. Danach bindet das Center die angestrebte
zusatzliche Kaufkraft und zuséatzliche auswartige Kunden nicht im
erforderlichen Male, sondern erreicht den angestrebten Umsatz nicht, trotz
Verdrangung. Die Konsequenzen sind absehbar.

In anderen Lebensbereichen wird bei derartig falschen Pramissen die
gesamte Planung gekippt. Das erwarten wir nun von Stadt und
! ' Kommunaipolitik. Aus unserer Sicht ware es straflich, so fortzufahren.

Alterpativen — Ansatz zu schmal - unbefriedigende Pianung

Es wird betont, dass sich .keine stadtebaulich sinnvolle und zudem
wirtschaftlich tragfahige Planung realisieren lasst* auRer der des ITG-
Einkaufscenters. Dieser Kernsatz ist falsch.

Entgegen dem Auftrag des Bau GB hat die Stadt unseres Wissens keine
Alternativen in jongerer Zeit gepruft. Auch mit der ITG wurden, soweit wir
informiert sind, keine Alternativen gesucht, die den Vorstellungen des
INTEK-Gutachtens entsprechen, dem Gartenstadtcharakter angepasst sind
und ohne den Kahischiag am Schillerpark auskommen.

Die Stadt unterlieB es auBerdem, zuletzt beim CIMA-Gutachten, zu
untersuchen, welches Minimum erforderlich ist, um ein Optimum am
westlichen Neuen Markt mit Anbindung an StrauR zu erreichen, bei
gleichzeitiger Bebauung der Rathauskurve.

Wir sind deshalb der Meinung, dass noch lange nicht alie Moglichkeiten fur
Haans Innenstadt untersucht und ausgeschopft sind und das es ein

CC1C53
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Trugschiuss ist, wenn unser Biirgermaister ecrklart, ohne die ITG gehen in
Haan die Lichter aus. Auf diesem Hintergrund halten wir es gegentiber Haan
und den Haanern fir leichtfertig, soiche Aussagen zu treffen.

Wir erwarten vom Bargermeister und dem Technischen Beligeordneten, dass
sie vermehrt Alternativen suchen und bertdcksichtigen.

Die vorgelegte Planung kann so von uas nicht akzeptnert werden. Wir weisen
sie zurack.

INTEK aus 1989 dberholt — Bilrgeranhdrung aus 1884 aicht

Die Stadt halt ein Einzelhandelsgutachten (INTEK) aus 1899 fUr .nicht mehr
aussagekraftig bzw. anwendbar®, aber eine Borgeranhorung und die
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange aus 1994 sind offensichtlich so
taufrisch, dass die Stadt sich auf die Beschlisse des Planungsausschusses
aus derselben Zeit stitzt!

Wenn ein Gutachten von 1999 obsolet ist, dann erst Recht eine
Blrgeranh6rung von 1994. Mit ihrer BegrOndung hinsichtlich des zeitlichen
Abstands mag die Stadt die Notwendigkeit eines neuan Gutachtens
rechtfertigen. Das Manko einer Blrgerbeteiligung nach verbrieftem Recht
wird dadurch nach unserem Empfinden umso deutiicher.

Fehlendes Gesamtkonzept fiir die Innenstadt

Die BIIH bedauert auflerordentlich, dass Blrgermeister, Technischer
Beigeordneter und die Kommunalpolitik die Chance nicht genutzt haben mit
dem CIMA-Gutachten, die nun schon seit vielen Jahren betrisbene
Patchwork-Politik zu beseitigen. Ein Konzept fiir die gesamte Innenstadt gibt
es nicht, von Rathauskurve bis 2zu Straufl, plus Sperrung Durchfahrt Neuer
Markt und Konseguenzen pius defizitare Taefgaragen pius Parken und
Verkehr Gberhaupt.

Nach wie vor beschr&nken sich die Akteure weiterhin auf Teilldsungen und
separate Belrachtungsweisen. Dadurch sind die Vorausseatzungen fOr weitere
Fehlentwickiungen geschaffen. Wir fordern deshalb ein Konzept fOr die
gesamte innenstadt, bevor die Satzung for ein ITG-Einkaufscenter
beschlossen wird.

BOrgermeister, Technischer Beigeordneter und die Kommunalpolitik, in
persona die Fraktionsvorsitzenden, sollen endlich dafGr sorgen.

Es sind dies

Knut vom Bovert Bargermeijster

Matthias Buckesfeld Technischer Beigeordneter

Harald Giebels cDuU

Wiifried Pohler SPD

Michael Ruppert FDP

Petra Lerch GAL

Velimir Malovic UWG. ’

AuBRerdem vermissen wir schon seit ldngerem konkrete Vorstelltungen der
ITG. Als es darum ging, mit Prophezelungen far das Center 2u werben, war

01054
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der ITG kein Weg zu weit. Jetzt, nachdem Veorhersagen entblattert sind und
Greifbares ansteht, macht sie sich rar. Sie schweigt bisher weiter dazu und
wie sie sich in und auBerhaib ihres Centers in Haans Innenstadt einbringen
will.

So miussen wir weiterhin unterstellen, dass die ITG nur am eigenen Kommerz
und einer méglichst hohen Rendite ihres Centers liegt .

Mittelzentrum und Einkaufsstadt - Realitéitsferne

FOr die Stadt ist nach wie vor Haan als Mittelzentrum mit 30.000 Einwohner
eine Heilige Kuh. CIMA hat die u. E. falsche Sichtweise auch nicht aufgelost.
Sonst hatte CIMA nicht die 9.600 qm Verkaufsfidche zugestanden. Im Ansatz
hat CIMA die Situation gesehen. Gruitener orientieren sich in ihren
Einkaufsgewohnheiten nicht nach Haan. Haan als Einkaufsstadt vaerfogt
deshalb nur fiber 23.000 Einwohner.

AUs unserer Sicht ist es deshalb ein irrtum zu glauben, Gruitener lieRBen sich
durch ein ITG-Einkaufscenter bei der verkehrlichen Tortur zum Center
umorientieren. Das sollte endlich auch die ITG begreifen.

Dazu bedarf es nicht erst der jungsten Beschreibung eines
Kommunalpolitikers, der seine MitbGrger nach diesseits (Gruiten) und
jenseits (Haan) der Autobahn einteilt,

Die BllIH halt deshalb viele Annahmen. die auf 30.000 Kunden / Einwohner
aufbauen, far Makulatur. Die Stadt solite sich von derlei Tr4umen
verabschieden und in der Realitat ankommen. Dann wird auch Planen viel

einfacher.
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' 42781 Haan
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(02129) 22 43
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hpbretschneider@t-online.de

Haan, 07.05.08
Stellungnahme zum Entwurf des BP 143 — 3. Auslegung - Windhovel-EKZ

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

Haan ist eine Wohnstadt. Keine Schlafstadt. Aber auch keine Einkaufsstadt.
Haan besteht aus Gruiten und Alt-Haan, ganz unterschiedlich strukturiert und
ausgerichtet.

Haans wichtigstes Merkmal

Als wichtigstes Merkmal von Haan steht in der persénlichen Rangfolge der
Haaner mit groBRem Abstand ganz oben die ,Nidhe zu GrofRstadten”.
(Befragung Uni W'tal).

Das ist nicht verwunderlich. Sehr viele Haaner arbeiten (und kaufen dann
natirlich auch) auswiérts:

17 % in Dusseldorf — 10 % in Hilden — 7 % in W'tal — 7 % in Solingen = 41 %
56 % sind es insgesamt, die auswaérts arbeiten.

21 % kaufen nicht in Haan, sondern in den groBen Staddten (Befragung W2Z)
28 % kaufen definitiv nicht im geplanten ITG-Center
47 % Kunden entgehen der ITG und ihrem Center in Haan.
Das Center bringt keinen Umschwung fiir die Innenstadt. im Gegenteil.
Die Negativfolgen sind groB.

57 % wollen kein Center (RP-Befragung).

4.200 Burger protestierten mit ihrer Unterschrift gegen das ITG-Center.

D.h. auch mit der 3. Auslegung des BP 143 macht die Stadt gegen ein Grofteil
ihrer Birger Politik. Anderslautende Angaben sind deshalb nicht korrekt.

Nutzen des Monuments

Viele Haaner mochten konstruktive Veranderungen an verschiedenen ,Ecken” in
der Haaner Innenstadt, die dem Gartenstadtcharakter aber auch Verbraucher-
bedirfnissen Rechnung tragen. Die Frage stellt sich, wem nutzt das geplante
Monument? Was bringt es Gutes? Denn:
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e Es verunziert das Stadtbild, zerstért den Schillerpark und die ,Grine
Schneise” tGiber Park Ville d'Eu zum Karl-August-Jung-Platz.
« Es belastigt als Klotz im Schillerpark das Umfeld und die Anwohner — nicht
nur optisch, sondern belastet auch mit L&rm und Abgasmief.
+» Der PKW-Verkehr wird kulminiert und auf Nebenstrafen abgedréngt.
o Der bestehende Einzelhandel wie schon bisher durch unkiuge MaBnahmen
weiter beschadigt. Mehr ,Tote Augen® sind die Folge.
Falsche Angaben, falsch berechnet
Die von CIMA ermittelte Zentralitat ist unrichtig. Logischerweise auch die darauf
basierenden SchiuBfolgerungen, auf die sich die Stadt in ihrer neue Vorlage /
3.Auslegung bezieht. Wir nehmen dazu detailliert in der Anlage Stellung. Zudem
stimmen die Berechnungen von CIMA auch deshalb nicht, weil CIMA von falsch
vorgegebenen Einwohnerzahlen ausgehen muBte.

Privatwirtschaftlich vor Gemeinwoh!l — Bedenken bleiben

Die 3. Ausiegung des Bebauungsplans 143 stelit nach unserem Dafiirhalten in
eklatanter Weise weiterhin privatwirtschaftliche Interessen Uber das Gemeinwohl.
Aus diesem Grunde halten wir unsere Bedenken gegen diesen Bebauungsplan
aufrecht, der das ITG-Center von Herrn Roelen erméglichen soll. D.h. unsere
Steilungnahmen vom 21.06.06 und 11.01.07 bleiben in allen Einzelheiten
vollinhaltlich bestehen, soweit ihnen nicht durch die 3.Auslegung des
Bebauungsplians 143 sowohl rechtlich als auch materiell Rechnung getragen

wurde.

Unvernunft gegen Biirgerwillen

Zu einzelnen Anderungen der 3. Auslegung nehmen wir weiter Stellung in der
Anlage. An dieser Stelle halten wir abschlieBend fest, dass eine derartig klotzige
Planung gegen stédtebauliche, verkehrsrelevante, umwelt- und
anwohnerfreundliche Vernunft und gegen groBe Teile der Bevélkerung nicht mit
normalen MaBstidben zu begreifen ist. Die Befurworter konnten das bisher nicht
sachgerecht erkidren.

Es ist zudem schon mehr als eigenartig, dass Albert F.W. Roelen von der ITG
einen Bauvorbescheid erhalt, der auf dem gegenwartig unwirksamen Bebauungs-
plan beruht _ und die Anwohner wissen nichts davon. Wir fihlen uns erneut
bestétigt mit unserem Rattenschwanz von Einwanden zu Auslegung 1-3 und
unserer Beurteilung der stiddtischen Vorgehensweise! Vertrauen Sie der Verwal-
tung, forderte der Haaner Biirgermeister jingst. Wie kénnten wir das?

AuBerdem fragen wir uns, was Herrn Roelen wohl bewogen hat, seine Zusage fur
ein Center bis Ende 2008 auf 2009 zu verldngern. Sind es Zugestdndnisse der
Stadt, die nicht aus dem Bebauungsplan ersichtlich sind? Auch das werden wir

weiter verfolgen.

Freu dltlche GruBe \ |
rk\ RO

Anlagen Seiten 3 - 6
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Unstimmigkeiten

Auch die 3. Auslegung zum Bebauungsplan 143 enthilit eine Reihe von Punkten,
die so nicht stimmen. Wir fihren deshalb zunéchst auf, was die Befurworter an
Unstimmigkeiten zulieRen oder forderten, wodurch auch diese Auslegung stark
beeinflusst ist.

» Haan mit Bocholt zu vergleichen, um ein Center schmackhaft zu machen.

e Einen Teil des Schillerparks als Deckel der Tiefgarage abzuqualifizieren.

« Weismachen zu wollen, dass ein Windhével-Einkaufscenter ohne
Verdrangungswettbewerb auskommt und sogar die Nachbarschaft befruchtet

- und zum Blihen bringt. _

« Die GroBe des Centers von 10.000 gm VKF zu relativieren, indem in einer
Einwohnerversammliung die bestehende Verkaufsflache der Innenstadt von
unter 10.000 gm auf 16.000 gqm angehoben wurde.

e« 30.700 Einwohner CIMA nennen, damit CIMA eine nitzliche Zentralitat
errechnet.

« Die LKW-Anlieferung iber die Schillerstrae von 12 — 8 Fahrzeugen (33 —
50 % Unterschied) anpassen, um freundlichere Werte zu erhalten.

e Irrefuhrend von einer Passage sprechen, obwohl weder Ausma8 noch Lage
oder stddtebauliche Ausrichtung des Einkaufcenter-Klotzes einer fruher
einmal angedachten Passage entsprechen.

Keine Ausschreibung.

Es wurde nie systematisch ausgeschrieben. Weder mit den Auflagen froherer
Jahre, noch mit den fur die ITG abgespeckten Vorgaben.

Auch die ITG ist vermutlich ein Zufallsprodukt wie verschiedene Bewerber vor ihr,
die wahrscheinlich aufgrund der Auflagen absprangen. Herr Buckesfeld kannte die
ITG von seiner fritheren Tatigkeit in Radevormwald her. Dort hat sie ein
Einkaufscenter gebaut. Aber auch die ITG soll dem Vernehmen nach zunéachst
abgewunken haben, bis die Stadt offensichtlich Zugestidndnisse machte.

Gerade weil die Stadf immer wieder die Angebotsplanung des BP 143 betonte und
eine vorhabenbezogene Planung in Abrede stelite, ware eine Ausschreibung nétig

gewesen.

Verkaufsfliache und Zentralitat

Die von INTEK als maximal vertraglich gehaltenen 5.000 qm Verkaufsflache
stockte CIMA im Laufe der Aufstellung des Bebauungsplans 143 wunschgemag
auf nahezu 10.000 qm auf. INTEK hatte noch alles was Uber 5.000 qm VKF
hinausgeht als schadlich abgelehnt. Das hat nichts mit einer verénderten
Einzelhandelssituation in Haan zu tun, wie die Stadt jetzt schreibt. INTEK ist in
wesentlichen Aussagen nicht Uberholt.

Die Stadt stellt in ihrer neuen Auslegung fest und bezieht sich dabei auf das
CIMA-Einzelhandelsgutachten, dass in Haan fir ein Mittelzentrum nur eine
unterdurchschnittliche Zentralitadt vorhanden ist. CIMA ermittelt eine Zentralitat
von 87 und meint, dass durch das ITG-Center 102 erreicht wird.
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Diese Aussage ist nicht haltbar. Haan hat ohne das Center schon ldngst eine
Zentralitdt von 124 bzw. 131!

Die GfK nannte 131 laut IHK Dusseldorf fiur den von der CIMA untersuchten
Zeitraum!

Der durch das Center erwartete Zuwachs ist deshalb irreal. Darauf aufgebaute
Entscheidungen desgleichen.

Eine Zentralitdt von 124 bzw. 131 spiegelt eindeutig wieder, dass die Stadt nicht
das von CIMA prognostizierte Steigerungspotential durch ein ITG-Einkaufscenter
hat.

-4 -

Daruber hinaus halten wir die Vorgehensweise der Stadt durch hohe falsche
Einwohnerzahlen eine niedrige Zentralitat zu erméglichen, fir unstatthaft.

Uberdies sind wir weiter der Meinung, dass die geplante GréRe des Centers Uber
die von CIMA als maximal vertraglich gutgeheiBene Verkaufsfldche von 9.600 gm
hinausgeht. Die vermietbare Flache liegt deutlich h6her. Die Umfirmierung von
~-vVerkaufsfldche” in ,Einzelhandelsbetriebe” erst jetzt und nach einem
Bauvorbescheid bestarkt uns darin. Die Begrindung der Stadt kdnnen wir nicht
nachvollziehen bzw. verstehen.

LEPro § 24a - Groffflichiger Einzelhandel

Ahnlich zugeschnitten liegen aus unserer Sicht in der neuen Auslegung die
ausfihriichen Darlegungen zum LEPro § 24a. LEPro unterstitzt groRfidchigen
Einzelhandel in den Innenstiddten, statt auRerhalb auf der ,Grinen Wiese“. Die
Situation in Haan stellt sich anders dar. Derartig groBflachiger Einzelhandel wie
im ITG-Einkaufscenter wird in Haan und in der innenstadt nicht bendtigt.

Die Stadt hat deshalb in ihrer Begrindung aus der Not eine Tugend gemacht und
sich hinter LEPro § 24a geklemmt. Da sie nur in der Innenstadt passende
stadtischer Grundstiicke fiir groBflachigen Einzelhandel zur Verfigung hat und
nicht auRerhalb, zieht sie gnadenlos die Karte LEPro § 24a.

Anstelle einer Verdoppelung der Verkaufsfldche in der Innenstadt durch das ITG-

Center gibt es eine Reihe von vertraglichen und attraktiven Alternativen, die von

der Stadt nicht eruiert und nicht untersucht wurden.

Obwoh! die Stadt den Bebauungsplan 143 als Angebotsplanung deklariert, wurden
die vorgesehenen 10.000 qm noch nicht einmal ausgeschrieben.

Haan hatte eine intakte innerstadtische Infrastruktur.

Es gab als Ausnahme ein Einrichtungshaus auBerhalb der Innenstadt mit einem
beschrankten zentrenrelevanten Sortiment. Ansonsten wurde Einzelhandel
auBerhalb der Innenstadt nur ganz beschrénkt zugelassen.

Durch Beschliisse der Kommunalpolitik verdnderte sich die Innenstadt miit
geédnderter Verkehrsfihrung, ausgeweitetem FuBgéangerbereich, erschwertem
Parken ~ auch durch weniger oberirdische Parkpldtze — und Sperren von Stralen
fir den PKW-Verkehr.

Die Negativfolgen stellte ein spateres Gutachten fest. Andern tat sich nichts
nennenswertes. Verwaltung und Politik brachten es nicht fertig, MaBnahmen zu
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korrigieren und/oder behutsam die Innenstadt konventionell weiterzuentwickein
bzw. die urspriinglichen Uberlegungen verninftig zu Ende zu bringen.

-5-

Zudem hob die Politik die Begrenzung des zentrenrelevanten Sortiments beim
Einrichtungshaus auf und lieB fur die Nahversorgung in Unterhaan
Lebensmitteimérkte (Aldi, Lidl, Rewe) mit ausreichenden Parkméglichkeiten
auBerhalb der Innenstadt zu, wie auch Aldi an der LandstraBe und jetzt
neuerdings wahrscheinlich auch Lidl. in Gruiten wird die Nahversorgung
gleichfalls ausgeweitet. (Lidl an der Landstrae steht Gbrigens im Gegensatz zum
Zentrenkonzept der CIMA.)

Die meisten Haaner halten trotzdem einen zusé&tzlichen Lebensmittelmarkt in der
Innenstadt fir unabdingbar, auch als Magnet/Frequenzbringer kombiniert mit
weiteren MaBnahmen! Die vorgesehene schadliche GréBenordnung des Centers
ist dafur nicht erforderlich. Sie dient hochsten dazu, das Zentrum der Stadt zu
verschieben und eine ganze Reihe von Dingen pilatt zu machen. Den mit Abstand
besseren Weg sehen viele Haaner in konstruktiven Verdnderungen an
verschiedenen Stellen der Innenstadt.

Sich von Seiten der Stadt auf § 24a zu berufen, deckt auch an dieser Stelle die
Unlogik des Bebauungsplans 143 auf und ist ein Widerspruch in sich.

Die Denkweise, die dahinter stehen mag, Fehler der Vergangenheit durch ein EKZ
auszubligeln und durch Verkdufe von stadtischen Grundstiicken ein biBchen zu
.verdienen®, ist ein kurzsichtiger Irrglaube gegen den wir uns mit aller
Entschledenhe:t wehren missen.

Die Sucht nach GrdRe ‘

Von Anfang an war die Stadtverwaltung darauf bedacht, dem |nvestor ITG
gr6Btmogliche Ausdehnungsfreiheit zu ermoglichen. Das zeigt sich an vielen
Stellen.

Es driickt sich aus

» in den unterschiedlichen Hohenparametern

» in der maximal méglichen GFZ

e in einer Verdoppelung der Verkaufsfliche wadhrend des Planungsverlaufes
(mit dem neuen Einzelhandelsgutachten der CIMA, das fast 10.000 gqm
VKF fir vertraglich halt, gegeniiber dem nur wenige Jahre jingeren
neutralen INTEK-Gutachten des Kreises mit maximal 5000 gm)

« in der fehlenden GRZ.

Die jetzt in der 3. Auslegung vorgegebene GRZ macht das an einer Zahl
unwideriegbar deutlich: 1,0!

Dies ist die maximal mogllche Grundflachenzahl far das von der Stadt als
Kerngebiet ausgewiesene Bebauungsgebiet.

Bei einem Sondergebiet, das die Stadt ablehnt, betragt die maximale
Grundfidchenzahl 0,8, nicht 1,0! (Ebenso GFZ 3,0 zu 2,4!)

Die enorme Dominanz wird zusé&tzlich deutlich, wenn wir die GRZ des mit WA
gekennzeichneten ,Aligemeinen Wohngebietes“ daneben halten: 0,4 (statt 1,0).
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Die Grundflachenzahl ist deshalb stets anzugeben, um eine ,geordnete
stddtebauliche Entwicklung unter dem Gesichtspunkt des Bodenschutzes* zu
erreichen. In unserem Falle wird der Maximalwert zu Grunde gelegt. Das zeigt an,
dass die Stadt einen Weg zur Verwertung von Haaner Grund und Boden fir privat-
wirtschaftliche Zwecke fortsetzt, der keine anderen Bediirfnisse beriicksichtigt.

§ 1 (7) BauGB schreibt vor, dass offentliche und private Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwéagen sind. Das findet weder geeignet noch
ausreichend statt; auch im Hinblick auf die angrenzende stadtbiidfreundliche
Wohnbebauung. '

In Hinblick auf das angrenzende siid-/westliche Gebiet wiederholt sich damit, wie
bei der GFZ, die im wahrsten Sinne des Wortes herausgehobene Bedeutung des
ITG-EKZ von Herrn Roelen mit seinen exorbitanten GréRenwerten. Aus unserer
Sicht ist dies absolut nicht tolerierbar und gesetzeskonform, weil insbesondere
mit Grund und Boden nicht sorgsam umgegangen und den Anwohnern geschadet
wird.

Stilbliiten )

Aus Ubergeordneten Grinden beteiligen wir uns ein weiteres Mal mit :
Einwendungen zum Bebauungsplan, obwohl die bisher gemachten Erfahrungen zu
ihrer Wirksamkeit ausgesprochen mager sind. Alle Einspriiche und Anregungen
wurden abgebiigelt. Es fand bisher weder eine vorurteilsfreie grindliche
unvoreingenommene Abwidgung statt, noch wurden Anregungen iUbernommen.
Anderslautende Hinweise von Seiten der Stadt stimmen nicht.

Birger werden erst gehért und von der Verwaltung wahrgenommen, wenn diese
kiagen und Recht bekommen.

Typische Verlautbarungen der Stadt kliingen folgendermaBen:

.Die ITG zeigt mit ihren Zeichnungen eindrucksvoll, wie das Projekt auf Anregung
der Birgerinnen und Birger weiterentwickelt wurde, und wie sich das
Neubauprojekt harmonisch in das Stadtbild Haans einfligt. Die Ansicht vom
Schillerpark zeigt die harmonische Einbindung des Gebdudes in den Grinraum.
Weil Architekturmodelle von innerstadtischen Projekten wegen der umgebenden
Bebauung von den Betrachtern nur aus der Hubschrauberperspektive
wahrgenommen werden kénnen, wurde auf den Bau eines Modells verzichtet.*®

Wer's glaubt, wird selig. Wir fuhlen uns durch solche Chioroform-Prosa auf den
Arm genommen.

Ahnlich verh&lt es sich mit Zitaten aus CIMA. Die Stadt zitiert CIMA als
Kronzeugen fiir das gigantische Einkaufscenter von Herrn Roelen. An anderer
Stelle (LandstrafBe Lidl) macht sie genau das Gegenteil von dem was CIMA
empfiehit. Damit faitert sie einen Eindruck von Beliebigkeit, Opportunismus,
unseriéoser Abwagung und fehlender Glaubwiirdigkeit. Weitere Nahrung erh&lt dies
durch ein plétziich eingeleitetes Umlegungsverfahren, das Anwohner unter Druck
setzt und an dem sich Politiker im Ausschuss beteiligen, die befangen sein
kdédnnten.
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