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Verkehr

Bebauungsplan Nr. 196 "Diisseldorfer Strae / Ohligser StraRe"
hier: - Aufstellungsbeschluss, § 2 (1) BauGB
- Beschluss Offentlichkeitbeteiligung, § 3 (1) BauGB

Beschlussvorschlag:

,1. Der Bebauungsplan Nr. 196 ,Dusseldorfer Stral’e / Ohligser Strale“ ist gemal} §
2 (1) BauGB im Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Das Plangebiet
befindet sich in Haan-West. Der raumliche Geltungsbereich wird im Norden
begrenzt durch die Dusseldorfer Stralde (Hausnummer 65-51), im Osten durch
die Zufahrt zur Bebauung Ohligser StraBe 49 und angrenzende
Gartengrundstiicke der Bebauung Ohligser Stra’e 42-48, durch die Ohligser
Stralle im Sudwesten und durch die Bebauung und Hofflachen zwischen der
Ohligser Stralle 60a und der Dusseldorfer StralRe 69 im Westen. Die genaue
Festlegung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgt durch die Planzeichnung.

2. Den Planungszielen entsprechend dieser Sitzungsvorlage wird zugestimmt. Sie
sind dem weiteren Verfahren zur Aufstellung der Bauleitplanung zu Grunde zu
legen.”

Sachverhalt:

1. Anlass der Planung

Die sudlich des Kreuzungsbereiches Dusseldorfer Stralle / Am Schlagbaum
gelegene Bebauung wird bauplanungsrechtlich durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 47 der Stadt Haan bestimmt. Der Bebauungsplan Nr. 47 hat
1976 Rechtskraft erlangt und wurde auf der Grundlage der BauNVO 1968 erstellt.
FUr den sudodstlichen Eckbereich der Kreuzung setzt der Bebauungsplan ein
Kerngebiet mit einer IV-VII-geschossigen Bebauungsmadglichkeit fest (s. Anlage
1). Die vorhandenen Nutzungen in diesem Bereich entsprechen dieser
Ausweisung nicht. So sind primar in der Erdgeschossebene
Dienstleistungsbetriebe und Gastronomieraume vorhanden, wahrend ab dem 1.
Obergeschol® Wohnungen beginnen. Nur im mittleren Gebaudeteil befinden sich
mit einem Nachhilfeinstitut, einer Versicherung und einer Praxis auch gewerbliche

-1 -




Nutzungen in den Obergeschossen. Die vorhandene Nutzung und auch die
Umgebungsbebauung entspricht eher einer Mischgebietsnutzung als einem
Kerngebiet. Die erfolgte Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 47 ist
aus heutiger stadtebaulicher Sicht daher nicht mehr nachvollziehbar. Gemal den
Entwicklungszielen der Stadt Haan kann und soll die Ausweisung von
Kerngebieten nur im Stadtzentrum erfolgen, da hier Handelsbetriebe sowie
zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur untergebracht sind
und eine entsprechende bauliche Verdichtung vorhanden ist. Diese Zielsetzung
wurde im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Haan
bereits umgesetzt, sodass dieser im Eckbereich Dusseldorfer Stralle / Am
Schlagbaum bereits ein Mischgebiet darstellt (s. Anlage 2).

Aufgrund der Ausweisung eines Kerngebietes in diesem Bereich, ist nach derzeit
geltendem Planungsrecht hier auch die Ansiedlung von kerngebietstypischen
Vergnlgungsstatten zulassig. Nach Aufgabe der Restaurantnutzung im
Erdgeschoss der Bebauung Dusseldorfer Stralle 59 wurde eine Bauvoranfrage
zur Umnutzung der Gastronomierdume fir eine kerngebietstypische Spielhalle
gestellt. Neben der Tatsache, dass die vorhandenen Nutzungen und der hohe
Anteil an Wohnen der Kerngebietsfestsetzung in diesem Bereich real
widersprechen und entsprechende Konflikte zwischen den Nutzungsarten zu
beflirchten sind, liegt dieser Bereich gemall dem vom Rat der Stadt Haan im Jahr
2013 Dbeschlossenen Einzelhandelskonzept im  Nahversorgungszentrum
Dusseldorfer Strale. Entsprechend ist es Zielsetzung der Stadt, diesen zentralen
Bereich des Nahversorgungszentrums maglichst auch fir Nutzungen zu sichern,
die zu einer  funktionalen Verbesserung und Starkung des
Nahversorgungsangebotes im Nahversorgungszentrum fuhren. Die angedachte
Nutzung entspricht dem nicht. Zur Sicherung der Funktion des
Nahversorgungszentrums Dusseldorfer Strale und um die planungsrechtlichen
Festsetzungen im Planbereich an die real vorhandene Nutzung anzupassen,
empfiehlt die Verwaltung den Bebauungsplan Nr. 47 in dem betroffenen Bereich
zu andern.

2. Bestehendes Planungsrecht und erforderliche Planverfahren

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 47 umfasst die Flachen sudlich der
Dusseldorfer StralRe, zwischen der Einmindung der Ohligser Strale im Osten,
und der Bebauung Dusseldorfer Stralle 69 im Westen. Im Suden wird das
Plangebiet durch den sldlichen Abschluss der Ohligser Stralle begrenzt. Die
Flachen entlang der Ohligser Stral3e zwischen der StraRe Am Schlagbaum und
der Steinfelder Stral’e wurden aufgrund von Bedenken im Rahmen der Offenlage
vom Satzungsbeschluss ausgeschlossen. Die konkrete Abgrenzung ist der
Anlage 1 zu entnehmen. Der Bebauungsplan setzt in den Einmundungsbereichen
der Ohligser Stral’e und der StralRe Am Schlagbaum in die Dusseldorfer Stral3e
ein Kerngebiet fest. Ansonsten sind im Bereich der Dusseldorfer Stral’e und
entlang des Ostlichen Teilbereiches der StralRe Am Schlagbaum Mischgebiete
ausgewiesen. Westlich der StralRe Am Schlagbaum setzt der Bebauungsplan
gewerbliche Bauflachen fest.

Bereits im Jahr 1984 hat der Rat der Stadt Haan einen Aufstellungsbeschluss zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 gefasst, der das gesamte Plangebiet
beinhaltet. Ziel des Anderungsbeschlusses war es, durch die Anwendung der
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damals neuen Bau-NVO 1977 die Ansiedlung von grofflachigen
Einzelhandelsnutzungen flur die festgesetzten Gewerbe- und Mischgebiete neu
zu regeln. Im Jahr 1992 wurde dieser Aufstellungsbeschluss durch den Rat der
Stadt erneuert. Neben der Regelung der Einzelhandelsnutzungen (nunmehr
gemal den Vorgaben der BauNVO 1990), waren weitere wichtige Ziele die
Neureglung der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten in den Gewerbe- und
Mischgebieten sowie die Festsetzung der bisherigen Kerngebiete als
Mischgebiete. Zur Sicherung der Planung wurde im September 1992 zudem eine
Veranderungssperre beschlossen. Anlass hierfir war u.a. ein bereits zurlick
gestellter Bauantrag zur Errichtung einer Doppelspielhalle im Kerngebiet im
Eckbereich Dusseldorfer Stralle / Am Schlagbaum. Auf der Grundlage einer
ersten Vorentwurfsplanung wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in
Form einer Diskussionsveranstaltung und die frihzeitige Beteiligung der Trager
offentlicher Belange durchgefuhrt. Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren
wurden im April 1993 dem zustandigen Fachausschuss vorgelegt und die
Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes beschlossen. Das Planverfahren
wurde aufgrund von Unstimmigkeiten mit dem beauftragten Planungsburo, der
Zuriucknahme des Bauantrages und aufgrund anderer wichtiger Planverfahren
nicht weiterverfolgt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1994 stellt flr die beiden
Kerngebiete in den Eckbereichen Dusseldorfer StralRe mit der Ohligser Stralie
und der StralRe Am Schlagbaum bereits ein Mischgebiet dar und hat somit den
planerischen Willen der Stadt Haan bereits nachvollzogen.

Um dies auch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nachzuvollziehen und
um die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten im Plangebiet nunmehr
abschlieRend zu regeln, ist ein erneuter Aufstellungsbeschluss fur ein
Bebauungsplanverfahren zu fassen. Da im dstlichen Plangebiet des BP 47 durch
die derzeitigen, gefestigten Nutzungsstrukturen und der abgeschlossenen
Ansiedlung des Aldi-Marktes kein aktueller Planungsbedarf besteht, wird
vorgeschlagen den derzeit zu andernden Planbereich auf die Flachen westlich
der Zufahrt zum Aldimarkt zu begrenzen. Die genaue Abgrenzung des
Plangebietes ist der Anlage 3 dieser Sitzungsvorlage zu entnehmen.

Da mit der Anderung des Bebauungsplanes gemal § 13a (1) BauGB eine
Malnahme der Innenentwicklung umgesetzt werden soll und eine zulassige
Grundflache festgesetzt wird, die unterhalb des in § 13a (1) Nr. 1 genannten
Schwellenwertes von 20.000 m? Grundflache liegt, keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7b genannten Schutzguter bestehen und
bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, kann das Planverfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB abgewickelt werden.
Hierdurch entfallt die Verpflichtung, im Rahmen des Planverfahrens eine
Umweltprifung gemal § 2 (4) BauGB, einen Umweltbericht gemal § 2a BauGB
sowie eine zusammenfassende Erklarung anzufertigen. In Anwendung des § 13a
(2) Nr. 4 BauGB ist die Bertcksichtigung der Eingriffsregelung grundsatzlich nicht
erforderlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Unabhangig hiervon ergeben
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sich durch die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes keine zusatzlichen
Bauflachen, die uUber das derzeitige Mall der baulichen Nutzung des
rechtskraftigen BP 47 hinausgehen.

Aufgrund der Anwendung des Verfahrens der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gemal} § 13a
(2) Nr. 2 BauGB nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes angepasst werden.
Ob ggf. eine Anderung und Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich
wird ist im Rahmen des weiteren Verfahrens zu prifen (s. hierzu auch die
Erlduterungen unter Punkt 3).

Zur Klarstellung des eigenstandigen Planverfahrens und zur Abgrenzung zum
verbleibenden Teil der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 erhalt das
Planverfahren als neue Ordnungsnummer die Nr. 196.

3. Ziele der Planung und geplante Nutzungsstrukturen

Wie vorstehend bereits angefuhrt, sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 196 die geanderten stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Art der baulichen
Nutzung nachvollzogen und durch die Anwendung der aktuellen Rechtsgrundlagen
gesichert werden. Zudem sind im Rahmen des Planverfahrens die geanderten
Anforderungen z.B. an den Immissionsschutz zu beachten. Im Einzelnen sind
folgende Zielsetzungen zu nennen:

e Im Eckbereich Dulsseldorfer Strale /Am Schlagbaum wird entsprechend der
vorhandenen Nutzungen und entsprechend der Vorgaben des rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes ein Mischgebiet festgesetzt. Hierdurch wird der
stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Haan entsprochen, Kerngebiete nur im
zentralen  Versorgungsbereich  Innenstadt  anzusiedeln, um  dessen
Funktionsfahigkeit als Dienstleistungs- und Versorgungszentrum fir die Haaner
Bevolkerung zu sichern und zu starken und diese Funktionen allein hier zu
bundeln.

e Die Geschossigkeit im Eckbereich Disseldorfer Stralle / Am Schlagbaum wird von
derzeit IV-VII Vollgeschossen auf [V Vollgeschosse entsprechend der
vorhandenen Bebauung begrenzt. Durch diese bauliche HoOhe kann der
Eckbereich ausreichend betont und gestaltet werden. Um eine entsprechende
Gestaltung fur diesen Eckbereich zu sichern, soll zudem auch eine
Mindestgeschossigkeit von Ill Vollgeschossen festgesetzt werden. Hierdurch soll
eine Il-geschossige Bebauung wie im Eckbereich Hochdahler Stralle zukinftig
ausgeschlossen werden.

¢ In allen Misch- und Gewerbegebieten im Plangebiet werden Vergnigungsstatten
jedweder Art ausgeschlossen. Hierdurch soll das im Einzelhandelskonzept Haan
2013 definierte Nahversorgungszentrum Dusseldorfer Stralle geschitzt und die
hierfir ausgewiesenen Flachen primar zur Starkung und zum Ausbau des
Zentrums vorbehalten werden. Durch die hodhere Zahlungsfahigkeit der
Vergnugungsstattenbranche werden die gewunschten Einzelhandelsnutzungen
und erganzenden Dienstleistungen haufig verdrangt. Auch die mit der Ansiedlung
von Vergnugungsstatten einhergehenden stadtgestalterischen Auswirkungen, wie
auffallige Werbung, zugeklebte Schaufenster widersprechen einer Ansiedlung im
Nahversorgungsbereich. Eine Ansiedlung in den Mischgebieten ist aufgrund ihrer
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wohnbaulichen Pragung auch aus Immissionsschutzgrinden abzulehnen. Fir den
Teil des Gewerbegebietes, welches aullerhalb des Nahversorgungsbereiches
liegt, ist zum Schutz der Flachen fiur das produzierende Gewerbe ebenfalls ein
Ausschluss geboten.

Neben dem Ausschluss von Vergnugungsstatten soll im Rahmen des
Bebauungsplanes auch die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen neu geregelt
werden. Da der rechtskraftige BP 47 auf der Grundlage der BauNVO 1968 erstellt
worden ist, sind hier Einzelhandelsnutzungen, auch grofflachiger Art, in den
festgesetzten Gewerbegebieten zulassig, sofern diese nicht Uberwiegend der
ubergemeindlichen Versorgung dienen. Durch die Anwendung der neuen BauNVO
sind grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen nur noch in speziell ausgewiesenen
Sondergebieten oder in Kerngebieten zulassig. In dem Teil des Gewerbegebietes,
der innerhalb des Nahversorgungszentrums Dusseldorfer StralRe liegt, soll zur
Erganzung des Angebotes und zur Starkung des Zentrums die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten gemaly der Haaner Sortimentsliste ermdglicht
werden. Die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten wird hingegen
ausgeschlossen. In den Teilen des Gewerbegebietes, welches aulRerhalb des
Nahversorgungszentrums liegt, soll hingegen zum Schutz des produzierenden und
dienstleistungsorientierten Gewerbes der Einzelhandel bis auf den Annexhandel
ausgeschlossen werden. Da in diesem Teil des Plangebietes ein Autohandler
ansassig ist, soll fur diesen eine Einzelfallregelung nach § 1(10) BauNVO
festgesetzt werden, wonach dieser entsprechend seiner genehmigten Nutzung
allgemein zuldssig ist. Auch die Erneuerung des Betriebes soll fur allgemein
zulassig erklart werden. Bei Aufgabe der Nutzung ware in diesem Bereich jedoch
keine Einzelhandelsnutzung mehr moglich Die konkreten Festsetzungen sind im
weiteren Verfahren zu erarbeiten.

Entsprechend der Vorgaben der heutigen BauNVO ist gemall § 16 (3) Nr. 1
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grolke der Grundflachen zur
Erarbeitung eines qualifizierten Bebauungsplans anzugeben. Da dies im
rechtskraftigen BP 47 bisher nicht erfolgt ist, da diese Regelung in der BauNVO
1968 noch nicht bestand, muss dies im Rahmen des BP 196 nunmehr
Berucksichtigung finden.

Da sich in der Bebauung im westlichen Einmundungsbereich Diusseldorfer Stral3e
/ Am Schlagbaum im Obergeschoss mehrere Wohnungen befinden, ist im
Rahmen der Planerarbeitung zu prufen, ob dieser Teilbereich nicht auch als
Mischgebiet ausgewiesen werden sollte. Aufgrund der Gebietsgrofle ware
hierdurch jedoch auch die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung erforderlich.

Der Bebauungsplan muss den heutigen Anforderungen an den Immissionsschutz
genugen. Entsprechend sind daher zum einen fur die in den Mischgebieten und
Gewerbegebieten wohnenden oder arbeitenden Personen ausreichende
Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen. Hierzu sind
entsprechende Untersuchungen nach DIN 18005 an einen Schallgutachter zu
beauftragen. Zum anderen ist zum Schutz vor dem Gewerbelarm das bestehende
Gewerbegebiet zu gliedern und sind Emissionskontingente zu berechnen und
festzusetzen. Ob sonstige Regelungen zum Schutz vor Gewerbelarm im
Bebauungsplan erforderlich werden oder sinnvoll sind, ist im weiteren Verfahren
zu prufen.



4. Weiteres Verfahren

Die Verwaltung empfiehlt, den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 196
,Dusseldorfer Stralke / Ohligser Strale“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB zu fassen. Nach erfolgter Beschlussfassung wird die Verwaltung die
erforderlichen vermessungstechnischen Arbeiten sowie das
Immissionsschutzgutachten in Auftrag geben und eine erste Vorentwurfsplanung
erarbeiten, welche dann dem Ausschuss erneut zum Beschluss der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB vorgelegt wird.

Aufbauend auf dem gefassten und bekannt gemachten Aufstellungsbeschluss kann
die beantragte Spielhalle auf die Dauer eines Jahres durch die Bauaufsichtsbehoérde
gemall § 15 (1) BauGB =zuruckgestellt werden. Sofern die Erarbeitung des
Bebauungsplanes Uber diesen Zeitraum hinaus erfolgt, kénnen und sollten die
Planungsziele dann durch die Aufstellung einer Veranderungssperre gesichert
werden.

Finanz. Auswirkungq:

Durch die Planung entstehen der Stadt Haan externe Kosten fir die
vermessungstechnischen Arbeiten und fur  die Beauftragung des
Immissionsschutzgutachtens. Die erforderlichen Mittel stehen im Haushalt 2018 zur
Verfligung.

Anlagen:
Anlage 1: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 47 der Stadt Haan

(der gedruckten Vorlage wird nur eine Kopie der Planzeichnung beigefiigt, im Ratsinformations-
system ist der gesamte BP inkl. textlicher Festsetzungen und Legende einsehbar)

Anlage 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan

Anlage 3: Lage des Plangebietes zum Bebauungsplan Nr. 196 "Dusseldorfer
Stralde / Ohligser Stral3e"

Anlage 4: Angedachte Art der baulichen Nutzung im BP Nr. 196 "Dusseldorfer
Stralde / Ohligser Strale"
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