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Verfahrensvermerk:

Der Begrindung wurde vom Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss des Rates
der Stadt Haan mit dem Beschluss zur Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2
BauGBam __. . zugestimmt.

Stadt Haan Im Auftrag:

Der Burgermeister

(Rautenberg)



1. Raumlicher Geltungsbereich und allgemeine stadtebauliche Ziele
1.1  Lage des Plangebietes und Situation vor Ort

Das Plangebiet befindet sich im stddstlichen Siedlungsbereich des Stadtteils Gruiten. Der raumli-
che Geltungsbereich umfasst die gewerblich genutzten Fl&dchen und eine zu Wohnzwecken genutzte
Flache entlang der Stralle Champagne, zwischen der Bahnlinie im Norden und der Gruitener StralRe
im Stden. Im Westen umfasst das Plangebiet die stadtischen Flurstiicke Nr. 1221, 1517 und 1582 in
Flur 2 der Gemarkung Obgruiten.

Der Planungsraum wird im Wesentlichen durch die bestehenden I-11-geschossigen Gewerbehallen
im Bereich der StraRe Champagne gepragt. Nur im Stidwesten des Plangebiets befindet sich eine
eher kleinteilige Bebauung mit Wohnnutzung (Champagne 5). Die westlich angrenzenden stadti-
schen Flichen sind mit Ausnahme einer Teilflache, die zwischenzeitlich fir ein Ubergangswohn-
heim genutzt wurde, mit Bdumen und Strauchern bestockt bzw. als Rasenflache ausgebildet. Ein
Teilbereich der stadtischen Flachen wird von den befestigten Flachen eines angrenzenden Gewer-
bebetriebs eingenommen.

Das Plangebiet ist ca. 3,4 ha grof3.

An das Plangebiet schlieBen sich im Westen die tiefen Garten der Wohnbebauung im Bereich der
HochstraRRe an. In dem Geb&ude HochstraRRe 1 befindet sich eine Gaststétte. Im Osten grenzen die
Flachen der im Bau befindlichen KreisstraRe 20n an, welche den Ortsteil Gruiten zum Auf3enbe-
reich hin abgrenzt. Im Einmindungsbereich Champagne befindet sich ebenfalls eine eher kleinteili-
ge Wohnbebauung (Champagne Nr. 1 und 3).

Das Plangebiet wird von den Bussen der Linien 742 und O1 mit der Haltestelle ,,Millrather StralRe*
bedient.

1.2  Bestehendes Planungsrecht

Der gewerblich genutzte Bereich des Plangebietes, die Wohnbebauung Champagne Nr. 5, sowie die
an das Plangebiet anschlieBende Wohnbebauung Champagne Nr. 1 und 3 werden planungsrechtlich
durch den seit dem 15.05.1985 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 Gruiten, 2. Anderung be-
stimmt. Dieser setzt im ganzen Planbereich Gewerbegebiet fest. Als Mal} der baulichen Nutzung ist
fiir die Flachen stdlich des Wendehammers Champagne eine Grundflachenzahl von 0,8, eine Ge-
schossflachenzahl von 1,2 und eine hochstens I1-geschossige, geschlossene Bebauung festgesetzt
worden. Im Bereich nordlich des Wendehammers ist mit einer Grundflachenzahl von 0,6 eine we-
niger dichte Bebauung ausgewiesen. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse betragt hier jedoch 111
(Hochstgrenze) und die Geschossflachenzahl ist mit 1,6 etwas hoher als im sudlichen Plangebiet.
Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlduft ein 5,0 m breiter Pflanzstreifen. Im Norden des
Plangebietes ist zur Bahn hin eine kleine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen worden.

Die westlich angrenzenden stadtischen Flachen sowie die an das Plangebiet anschlie}ende Bebau-
ung Hochstral’e 1 werden planungsrechtlich durch den Bebauungsplan Nr. 111 bestimmt, der eben-
falls am 15.05.1985 rechtskraftig wurde. Der Plan setzt im Wesentlichen eine private Kleingarten-
anlage mit Zufahrt tiber die Hochstral3e fest. Nur im Nordwesten, im Bereich der Bebauung Hoch-
stralBe 1, wurde ein Allgemeines Wohngebiet zur Regelung des Stellplatzbedarfes der dort vorhan-
denen Gaststatte ausgewiesen. Hier wurde als MaR der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl
von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,8 und eine geschlossene Bauweise mit Satteldach festge-
setzt.



1.3 Anlass der Planung

Die Gewerbeflachen im Gewerbegebiet Champagne werden bis auf eine im Bereich der Bahn lie-
gende Flache baulich genutzt. Seitens der im Gebiet ansassigen Gewerbebetriebe sind wiederholt
Erweiterungsabsichten vorgetragen worden. Die angedachten Erweiterungen liegen jedoch nicht
mehr im Planbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 Gruiten, sondern betreffen die
westlich angrenzenden stédtischen Flurstiicke 1582, 1517 und 1221, die gemall dem Bebauungsplan
Nr. 111 als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Kleingartenanlage® festsetzt sind. Diese im Be-
bauungsplan ausgewiesene Nutzung ist nie umgesetzt worden, da der Gruitener Kleingartenverein
diese Flache als ungeeignet bewertet hat. Seitens der Stadt ist daher eine Teilflache des Flurstiicks
1221 bereits fiir die Anlage eines Ubergangswohnheimes genutzt worden. Die Nutzung wurde zwi-
schenzeitlich jedoch aufgegeben und die beiden Gebaude wurden abgerissen. Ein Teil des Flursti-
ckes 1582 wird bereits heute im Rahmen eines Gestattungsvertrages durch einen Betrieb als Fir-
menparkplatz genutzt.

1.4 Stadtebauliche Ziele

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 161 ist die Erweiterung des Gewerbegebietes Champagne um die
bisher als Kleingartenanlage ausgewiesenen stadtischen Flachen. Bei der Ausweisung handelt es
sich um betriebliche Erweiterungsflachen, da die Grundstiicke nicht selbststandig zu erschlieRen
sind. Die Erweiterungsfléchen sind ca. 0,7 ha groR.

Das bisher festgesetzte MaR der baulichen Nutzung ist im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung
an die aktuellen Erfordernisse anzupassen. Insbesondere die Festsetzung von Vollgeschossen und
der Geschossflachenzahl machen aus heutiger Sicht im Bereich von Gewerbegebieten keinen Sinn
mehr, da die bauliche Hohenentwicklung hierdurch nicht abschlieRend gesteuert werden kann.

Das Gewerbegebiet muss zur Vermeidung von Immissionskonflikten mit der angrenzenden Wohn-
bebauung gemaR 8 1 Abs. 4 BauNVO in Anlehnung an den Abstandserlass Nordrhein-Westfalen
nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften ge-
gliedert werden.

15 Erforderliches Planverfahren

Um die stadtischen Flachen als gewerbliche Erweiterungsflachen nutzen zu kénnen, ist zwingend

eine Uberplanung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 6 Gruiten, 2. Anderung und des Bebau-
ungsplanes Nr. 111 erforderlich. Aufgrund der Uberplanung zweier Bebauungsplangebiete erhalt

das Planverfahren als neue Ordnungsnummer die Nr. 161. Die nicht durch den Bebauungsplan Nr.
161 uberplanten Bereiche der bestehenden Bebauungsplane bleiben rechtskraftig.

Der Bebauungsplan Nr. 161 wird im Verfahren nach 8 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) aufgestellt, da er der Nachverdichtung dient. Zudem begriindet der Bebauungsplan nicht
die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeits-
priifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgditer. In dem Bebauungsplan
wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt [24.600 m? fest-
gesetzt. Aufgrund dessen musste im Rahmen einer VVorprufung des Einzelfalls geméal § 13a Abs.1
Nr. 2 BauGB gepruft werden, ob der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwégung zu bertcksichtigen wéren
(vgl. hierzu Anlage 3). Da der Bebauungsplan priméar der Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen dient, finden im Rahmen des Planverfahrens auch die Anforderungen des 8 13a Abs. 2 Nr. 3
BauGB ausreichend Beriicksichtigung. Damit sind die VVoraussetzungen fiir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gegeben.



1.6 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Haan ist die beabsichtigte Planung bereits dargestellt worden. So
weist der Flachennutzungsplan sowohl fir das bestehende Gewerbegebiet Champagne als auch fir
die als Kleingartenanlage festgesetzten Flachen bereits heute eine gewerbliche Bauflache aus. Ge-
ringfuigige Abweichungen resultieren aus der nicht vorhandenen Parzellenschérfe des Flachennut-
zungsplans. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. Begriindung der Planinhalte
2.1  Artder baulichen Nutzung

Primares stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung und Erweiterung der gewerb-
lichen Nutzungen im Gewerbegebiet Champagne. Entsprechend wird gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und
8 8 BauNVO als Art der baulichen Nutzung im gesamten Plangebiet Gewerbegebiet festgesetzt.

Aufgrund der raumlichen Nahe des Plangebietes zu den angrenzenden Wohnnutzungen im Bereich
der HochstralRe und Gruitener Stral3e wird das Gewerbegebiet gemaR 8§ 1 Abs. 4 BauNVO unter
Zugrundelegung des Abstandserlasses des Landes Nordrhein-Westfalen (RdErl. des Ministeriums
fir Umwelt Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz- V-3 - 8804.25.1 v. 06.06.2007)
gegliedert. Dieser gibt fiir bestimmte, in sieben Abstandsklassen aufgefiinrte Betriebsarten die auf
Grundlage der Immissionsschutztechnik ermittelten Abstédnde an. Bei Einhaltung dieser Abstande
entstehen in der Regel keine Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen durch
den Betrieb bzw. die Anlage in umliegenden schutzwiirdigen Gebieten.

Da diese Abstande im vorliegenden Bebauungsplan aufgrund vorhandener schutzwirdiger Nutzun-
gen fur bestimmte Betriebsarten nicht einzuhalten sind, erfolgt der Ausschluss dieser Abstandsklas-
sen. Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Aufgrund des unmittelbaren Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe werden im Gewerbege-
biet GE 1 sdmtliche gewerbliche Nutzungen der Abstandklassen 1-V11 ausgeschlossen. Somit sind
in diesem Bereich primar nur Verwaltungs- und Dienstleistungsbetriebe zul&ssig.

- In den Gewerbegebieten GE 2-9 werden die Gewerbebetriebe der Abstandsklasse 1-V1 sowie ein-
zelne Geruchsemittenten der Abstandsklasse VI ausgeschlossen.

- In den zu der Wohnbebauung am weitesten entfernten Gewerbegebieten GE 3-7 kdénnen aus-
nahmsweise auch Gewerbebetriebe der Abstandsklasse V1 zugelassen werden, wenn im Genehmi-
gungsverfahren der Nachweis erfolgt, dass in den angrenzenden schutzwirdigen Wohngebieten
keine unzul&ssigen Stérungen hervorgerufen werden. Dies kann z. B. der Fall sein durch (iber den
Stand der Technik hinausgehende Vorkehrungen zum Immissionsschutz oder durch eine atypi-
sche, dem Immissionsschutz entgegenkommende Betriebsweise. Durch diese Festsetzung soll ein-
zelfallbezogen Betrieben und Anlagen eine Ansiedlungsmoglichkeit in den geplanten Gewerbege-
bieten eingerdumt werden, deren Betriebsart im Abstandserlass von 2007 typisierenderweise ein
unzuldssiger Stérungsgrad zugeordnet wurde. Somit kann z. B. aufgrund der fortschreitenden
technischen Entwicklung oder anderer spezifischer Gegebenheiten die Feststellung der Vertrag-
lichkeit des jeweiligen Betriebes mit den benachbarten Nutzungen, und damit die Zulassungsfa-
higkeit des jeweiligen Betriebes in der Einzelfallentscheidung erfolgen. Hierdurch wird auch ei-
nem im Plangebiet angesiedelten Betrieb zum Rauchern von Fleischwaren eine Mdglichkeit zur
betrieblichen Erweiterung ert6ffnet, da dieser der Abstandsklasse VI zuzuordnen ist und somit
sonst durch den Bebauungsplan auf den reinen Bestandsschutz festgelegt wiirde.

Da aufgrund des geringen Abstandes zur nachstgelegenen Wohnbebauung (zum Teil geringer als
100 m) die Anwendung des Abstandserlasses als alleiniges Instrument der Gliederung nicht sinnvoll
ist, erfolgt zusatzlich eine Untergliederung des Gewerbegebiets auf der Grundlage der Ergebnisse
der zu dem Bebauungsplan durchgefihrten schalltechnischen Untersuchung (vgl. hierzu Kapitel 3.3
Immissionsschutz).



Des Weiteren werden im Bebauungsplan gemaR 8 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO folgende
Nutzungsfestsetzungen und Nutzungsausschliisse vorgenommen:

In den Gewerbegebieten sind die nach 8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen
ausgeschlossen. Tankstellen sind sehr verkehrsintensive Nutzungen. Im Kreuzungsbereich ,,Polni-
sche Mutze* ist bereits eine Tankstelle in rhumlicher Néhe vorhanden. Zum Schutz der angrenzen-
den Wohnnutzung und zur Sicherung des produzierenden Gewerbes werden Tankstellen daher im

gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten und Spielhallen sind im gesamten Plangebiet nicht zuléssig. Dies entspricht der
Zielvorstellung der Stadt Haan, dass vorhandene Gewerbe im Plangebiet zu sichern und ggf. zu er-
weitern. Zudem werden durch diese Nutzungen primar in den Abendstunden zusétzliche Verkehre
hervorgerufen, die mit dem Schutzanspruch der angrenzenden Wohnnutzung kollidieren.

Die Einzelhandelsnutzung wird ebenfalls im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Es ist Ziel der
Stadt Haan, die Einzelhandelsentwicklung auf die Ortskerne und Nahversorgungsbereiche zu kon-
zentrieren. AulRerdem sollen die gewerblichen Bauflachen fur produzierendes und verarbeitendes
Gewerbe bereitgehalten werden. Ein Flachenverbrauch durch den Einzelhandel, der auch an ande-
ren Standorten zulassig ist, soll verhindert werden. Eine Ausnahmeregelung wird fur denjenigen
Einzelhandel getroffen, dessen Sortiment aus eigener Herstellung stammt oder in direktem Zusam-
menhang mit handwerklichen Leistungen steht. Hierzu gehdren beispielsweise die Wartung, die
Reparatur oder der Einbau der Ware. Diese Ausnahmeregelung wird an die Bedingung geknuipft,
dass die Verkaufsflache den sonstigen Betriebsteilen hinsichtlich der Grund- und Nutzflache deut-
lich untergeordnet sein muss. Damit soll verhindert werden, dass der Einzelhandelsbetrieb zur
Hauptnutzung wird. Kioskartige Verkaufsstellen, die lediglich der Nahversorgung der Beschéftigten
im Gewerbegebiet dienen, widersprechen aufgrund ihres geringen Flachenbedarfs nicht der o. g.
Zielsetzung, die Flachen fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe vorzuhalten. Sie stellen
auch aufgrund ihrer in der Regel kleinen Verkaufsflache keine Geféahrdung fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche dar. Auf eine entsprechende Ausnahmeregelung in den textlichen Festsetzungen
muss allerdings verzichtet werden, da hierfur keine Rechtsgrundlage existiert. Eine solche kleine
Verkaufsstétte kann aber ohne weiteres im Wege einer Befreiung genehmigt werden.

Im Plangebiet sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke nicht zuléssig, da das ge-
plante Gewerbegebiet hauptsachlich fur produzierendes und verarbeitendes Gewerbe vorgehalten
werden soll. Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke sind hingegen ausnahmsweise zuldssig, da diese
untergeordneten Nutzungen nicht dem vorgenannten Planungsziel widersprechen.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind ausnahmsweise zulassig, sofern dies zur Uberwachung der Produktionsablaufe oder aus Si-
cherheitsgrunden zwingend erforderlich ist. Um Missbrauch zu verhindern — vor allem zum Schutz
der Gewerbebetriebe vor Schallschutzanspriichen der Wohnnutzung — wird festgesetzt, dass diese
Wohnungen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Bauvolumen
untergeordnet sein massen.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wird gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 16 BauNVO flir das gesamte
Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht den Festsetzungen des
bisher rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 6 Gruiten, 2. Anderung und tiblichen Festsetzungen in
Haaner Gewerbegebieten. Die Festsetzung orientiert sich an den Obergrenzen nach BauNVO, um
eine gute Ausnutzbarkeit der gewerblichen Baugrundstiicke zu ermdglichen. Die Baumassenzahl
wird auf 6,0 festgelegt.

Zur Begrenzung der baulichen Héhen wird im Bebauungsplan zudem die maximale H6he baulicher
Anlagen in Metern iber Normal Null festgesetzt. Hierdurch soll ein vertraglicher Ubergang der Ho-
henentwicklung der gewerblichen Nutzungsbereiche zur Wohnbebauung und zum Auf3enbereich si-
chergestellt werden. Aufgrund der Hanglage des Plangebiets (ca. 13 m Hohendifferenz auf ca. 340



m Nord-Std-Ausdehnung) wurden die festgesetzten Werte gemittelt. Durch die Festsetzungen wer-
den im Mittel maximale Baukorperhéhen von ca. 11 m vorgegeben. Eine Geb&udehdhe von 11 m
ermoglicht die Errichtung von dreigeschossigen Birogeb&uden und ist fur den Bau von Gewerbe-
hallen ebenfalls ausreichend.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die iberbaubare Grundstticksflache wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 23 BauNVO durch die
Baugrenzen festgelegt. Die Baugrenzen wurden angelehnt an den rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 6 Gruiten, 2. Anderung in 3 m Entfernung zu den ErschlieRungsfliachen festgesetzt. Hierdurch
soll den Gewerbetreibenden ein mdglichst groRer Planungsspielraum gegeben werden, um den je-
weils betrieblichen Erfordernissen gerecht werden zu kdnnen.

Fur die Gewerbegebiete wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Sie wird definiert als offene Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO) mit der Mal3gabe, dass Gebaudelan-
gen von mehr als 50 m zulassig sind. Hierdurch wird ermdglicht, das zwar gréRere Gebaude mit ei-
ner Lange von mehr als 50 m errichtet werden kdnnen, aber gleichzeitig durch die erforderlichen
Grenzabstande und Absténde der Gebaude untereinander die Gliederung und Durchliiftung des Ge-
bietes gesichert ist.

2.4  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen fest.

Fur Stellplatze und Garagen wird die Zul&ssigkeit gemal? § 12 BauNVO wie folgt differenziert:

Stellplatze sind sowohl auf den Uberbaubaren als auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen zulassig. Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass im Bereich der Erschliefungsstralen und entlang der
Grundstlcksgrenzen nicht unmittelbar bauliche Anlagen errichtet werden.

25 Verkehrsflachen

Das Gewerbegebiet wird tber die StraRe Champagne erschlossen und tber diese an das tberdortliche
Strallennetz angebunden. Die Strale ist bereits vollstandig ausgebaut. Eine Anbindung von Gewer-
begebiet GE 9 Uiber den vorhandenen Stichweg stidlich der Eisenbahn ist nicht vorgesehen, da die-
ser nicht geeignet ist, den Quell- und Zielverkehr des geplanten Gewerbegebiets aufzunehmen. Ein
Ausbau zur Erlangung der erforderliche StralRenbreite liel3e sich nur mit aufwendigen Bodenord-
nungsmalinahmen realisieren. Der Weg soll ausschlieBlich als FuB- und Radwegeverbindung ins
Gewerbegebiet Champagne bzw. zukiinftig zur K 20 n dienen. Entsprechend wird dieser Bereich
gemé&l § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuR-
/Radweg ausgewiesen.

Das nordlich des Gewerbegebiets GE 7 liegende Flurstiick 1223 ist im bisher rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr. 6 Gruiten, 2. Anderung als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen. GemaR dem Plan-
feststellungsbeschluss zur Kreisstrale 20n (K 20n) werden zukiinftig Teile dieser Flache fir die
Anbindung des Stichweges an die K 20n bengtigt. Diese nach anderen rechtlichen Vorschriften ge-
troffene Festsetzung wird gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernom-
men, da sie zum Verstandnis des Bebauungsplans beitragt.

Zu Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 in von der Stral3e ,,Champagne* entfernt sind,
kann nach Landesbaurecht eine Feuerwehrzufahrt oder -umfahrt mit einer Stra3enbreite von min-
destens 3,00 m sowie eine Feuerwehrbewegungsflache im Bereich der Gebaude verlangt werden.
Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Aus Sicht der Haaner



Feuerwehr ist aufgrund der bei der Stadt Haan eingesetzten Fahrzeuge eine Stral3enbreite von min-
destens 3,50 m notwendig, um die Belange des Brandschutzes zu wahren.

2.6  Pflanz- und Erhaltungsflachen

Entlang der stidlichen und westlichen Plangebietsgrenze wird gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 die Anlage
bzw. in Teilen die Erganzung eines 3,0 m bzw. 5,0 m breiten Pflanzstreifens festgesetzt. Zudem
wird eine Flache zur Erhaltung der dort vorhandenen Baume festgesetzt.

Primares stadtebauliches Ziel dieser Flachen ist es, das Gewerbegebiet von der angrenzenden
Wohnbebauung optisch zu trennen und einzugriinen. Zusétzlich hat der Griinzug durch seine Ver-
netzungsfunktion und als (Teil-) Habitat fir Vdgel und bodengebundene Tiere auch eine 6kologi-
sche Qualitat fur das Plangebiet und findet im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung Be-
riicksichtigung.

Die Festsetzung der Pflanzflachen erfolgt nicht auf Flachen, die unmittelbar an Eisenbahnbetriebs-
anlagen angrenzen.

2.7  Aufhebung einer Teilflache

Der entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze verlaufende Fulweg ist gemal dem Planfeststel-
lungsbeschluss zur K 20n aufgegeben und entsiegelt, da der nérdlich entlang der Bahn verlaufende
FuR-/Radweg zukiinftig an die K 20n angebunden wird und von dieser auch ein Abzweig in das
Gewerbegebiet Champagne flhrt. Dieser Teilbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. Nr.
111 soll daher im Rahmen des Planverfahrens zur Aufstellung des BP 161 aufgehoben werden.

3. Landschaftspflegerische Belange und Umweltschutz

Mit Schreiben vom 04.08.20009 teilt die untere Landschaftsschutzbehtrde des Kreises Mettmann
mit, dass das Plangebiet nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans liegt. Natur oder Land-
schaftsschutzgebiete werden auch nicht tberplant.

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind nicht von der Planung betroffen. Ebenso
kommen im Plangebiet keine geschitzten Biotope nach § 62 LG vor.

3.1  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Umweltprifung

Fur diesen Bebauungsplan wird das Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenent-
wicklung) angewendet.

Die geplante maximale Grundflache betragt 24.600 m2, so dass nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine
Vorprufung des Einzelfalls durchgefiihrt wurde. Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass un-
ter Berlicksichtigung der Kriterien in Anlage 2 des BauGB durch die Planung voraussichtlich mit
keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist (vgl. hierzu Anlage 3).

Die Behdorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.07.2009
gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt. Aus den Stel-
lungnahmen gehen keine Anregungen oder Hinweise hervor, welche die Vermutung erheblicher
Umweltauswirkungen begriinden.

Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 161 sind unter Be-
zugnahme auf die bestehende planungsrechtliche Situation als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig anzusehen.

Die im wesentlichen eingriffsrelevante Flache ist der westlich hinter den Gewerbebetrieben gelege-
ne stadtische Gelandestreifen: Dieser ist durch den Bebauungsplan Nr. 111 als 6ffentliche Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Kleingartenanlage* tiberplant. Nachdem die geplante Nutzung



nicht zustande kam, ist seitens der Stadt eine nérdliche Teilflache bereits fiir die Anlage eines U-
bergangswohnheims genutzt worden. Die Nutzung wurde zwischenzeitlich jedoch aufgegeben und
die beiden Geb&ude wurden abgerissen. Ein weiterer Teil des Gelédndes wird bereits heute im Rah-
men eines Gestattungsvertrages durch einen Betrieb als Firmenparkplatz genutzt. Die tbrigen, nicht
durch andere Nutzungen in Anspruch genommenen Teile des Gelédndes haben sich zu strukturrei-
chen Geholzkomplexen entwickelt.

Der Mal3stab fur die 6kologische Beurteilung von Bereichen, welche bereits von einem Bebauungs-
plan tberzogen sind, ist gesetzlich im 8 1a Abs. 3 BauGB vorgegeben. Demnach ist fiir eine erneute
Uberplanung dieser Bereiche, auch wenn sie im Rahmen des ,,alten Baurechts* noch nicht bebaut
worden sind und somit eventuell 6kologisch hochwertige Strukturen enthalten kdnnen, nicht der
gegenwartige Bestand, sondern der 6kologische Wert der bisherigen Festsetzung anzusetzen. Aus-
gleichbar ist demnach nur der 6kologische Wert, der sich nach Verwirklichung des bisherigen Bau-
rechts eingestellt hatte. Dem gemal ist fir die im Rahmen der Aufstellung des BP Nr. 161 vorgese-
henen gewerblichen Erweiterungsflachen die 6kologische Wertigkeit der vormals festgesetzten
Kleingartenanlage anzusetzen.

Als Bewertungsmethode zur 6kologischen Bilanzierung wurde die ,,Numerische Bewertung von
Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW" des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz Nordrhein-Westfalen, Stand Marz 2008, angewendet. Die sich aus den geschilderten
Rahmenbedingungen ergebende Bilanzierung ist den nachfolgenden Tabellen zu entnehmen.

Biotopwerte bei maximaler Ausnutzung des vorhandenen Baurechts

(BP 6 Gruiten und BP 111, reduziert um den Aufhebungsbereich
und den Bereich der nachrichtlichen Ubernahme)

Beschreibung Code |Flache (m?) | Grundwert A Flachenwert (Punkte)
GE versiegelt (GRZ 0,8) | 1.1 10.857 0 0

GE versiegelt (GRZ 0,6) | 1.1 5.491 0 0

GE unversiegelt 4.5 4.658 2 9.316

Strallenflache 1.1 2.451 0 0

Pflanzstreifen 7.2 1.716 5 8.580

Grinflache 4.3 207 2 414

Kleingarten 4.3 7.497 2 14.994

Summe 33.304

Biotopwerte bei maximaler Ausnutzung des geplanten Baurechts
(BP 161 ohne Aufhebungsbereich und Bereich der nachrichtlichen Ubernahme)

Beschreibung Code |Flache (m?) |Grundwert P Flachenwert (Punkte)
GE versiegelt (GRZ 0,8) |1.1 24.600 0 0

GE unversiegelt 4.5 4.468 2 8.944

Pflanzstreifen 7.2 1.677 5 8.385

Strallenflache 1.1 1.916 0 0

Wegflache 1.1 212 0 0

Summe 17.329

Es ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 33.304-17.329 = 15.975 Wertpunkten.

Bei einem maximalen Steigerungswert von 3 Punkten / m2 auf hierfur vorgesehenen 6kologisch ge-
ringwertigen Flachen (@ 1 bis 3 Wertpunkte / m?) resultiert eine Ersatzflache von rd. 5.325 m2.



Da die KompensationsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets nicht realisierbar sind, werden diese in
Abstimmung mit den Fachbehorden des Kreises Mettmann auf geeigneten Flachen realisiert. Lage
und Art der externen Kompensationsmalinahmen werden in der Anlage zur Begrindung beim Sat-
zungsbeschluss dokumentiert. Die Umsetzung der externen Ausgleichsmanahmen bewirkt geman
der dargestellten Bilanzierung eine vollstdndige Kompensation der Plan bedingten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft.

3.2 Artenschutz

Mit Schreiben vom 04.08.2009 wird seitens der unteren Landschaftsbehtrde des Kreises Mettmann
darauf hingewiesen, dass ihr das Vorkommen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstétten streng
geschitzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt ist. Es wird jedoch angeregt zu untersuchen, ob
im Plangebiet Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstétten streng geschitzter Arten gem. § 10 Abs. 2
Ziffer 11 BNatschG sowie europdischer VVogelarten gemalR Anhang | oder Artikel 4 Abs. 2 der
Richtlinie 79/409/EWG - Vogelschutzrichtlinie - betroffen sind.

Das Vorkommen streng bzw. besonders geschutzter Arten wurde mittels der ,,Naturschutz-
Fachinformationssysteme NRW* gepruft. Anhand der Liste planungsrelevanter Arten des Mess-
tischblattes 4708 (Wuppertal-Elberfeld, Anlage 2) wurden die Habitatanforderungen der Arten mit
den im Plangebiet vorhandenen Raumstrukturen verglichen.

Die ortliche in Augenscheinnahme des Plangebiets erbrachte keine Vorkommen von streng ge-
schutzten Arten. Die vorgefundenen Biotopstrukturen rechtfertigen jedoch die folgenden Aussagen
zu potentiellen Vorkommen der in der Anlage 2 aufgefuhrten planungsrelevanten Arten:

Reptilien und Amphibien

Insgesamt ist festzustellen, dass das Plangebiet mit dem Bau der K 20n im Osten durch stark befah-
rene Verkehrswege und bebaute Flachen von allen Seiten eingegrenzt und somit weitgehend verin-
selt ist. Dennoch ist nicht auszuschlieBen, dass uber die Boschungsflachen der Bahnlinie, welche
hier tief in das Gelénde eingeschnitten ist, auch anspruchsvolle, bodengebundene Tierarten (hier:
Zauneidechse) in das Plangebiet gelangen konnen. Eine Eignung fur diese Art ist aber auf Grund
der Strukturarmut des Plangebiets zu verneinen; gleiches gilt umso mehr fir die aufgefuhrten Am-
phibienarten, so dass eine populationsrelevante Betroffenheit dieser Arten durch die Planung auszu-
schliel3en ist.

Schmetterlinge, hier: Nachtkerzenschwarmer

Das Vorkommen dieser Art ist im mitteleuropaischen Raum auf klimatisch begunstigte Standorte
beschrankt; im betreffenden Messtischblatt also auf sonnenexponierte Boschungen, Steilwande und
sonstige Offenlandstrukturen, jeweils in Kombination mit Feuchtbereichen. Durch den bereits be-
stehenden hohen Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrad des Plangebiets und des damit verbunde-
nen erhéhten Temperaturniveaus ist ein Auftreten dieser mobilen und wenig standorttreuen Art
nicht ganzlich auszuschlieRen. Allerdings ist das VVorhandensein der bevorzugten Raupenfutter-
pflanzen (hier: Nachtkerzen, Weidenréschen und Blutweiderich) in der Umgebung des Plangebiets
eine notwendige Voraussetzung. Die genannten Pflanzen besiedeln vorzugsweise bodenfeuchte
bzw. Ruderalstandorte, welche aulerhalb oder auch innerhalb des Plangebietes immer wieder neu
entstehen aber auch wieder verschwinden konnen.

In Bezug auf die genannten Kriterien wird somit im Rahmen der Planung keine nennenswerte An-
derung bewirkt, so dass der Erhaltungszustand dieser Art durch die Planung nicht beeintréchtigt
wird.
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Saugetiere, hier: Fledermausarten

Auf Grund der Beschaffenheit des Gelandes ist eine Eignung als Fledermaus-Habitat, insbesondere
fiir anspruchsvollere Arten als Winterquartier, als Wochenstube oder als Tagesruhestétte nicht ge-
geben. Eine populationsrelevante Betroffenheit der potentiell vorkommenden Arten ist somit auszu-
schlielen.

Lediglich fur die in NRW ungefahrdete Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) kann nicht aus-
geschlossen werden, dass Maueréffnungen, Spaltenverstecke der baulichen Anlagen und Baumhoh-
len in Anspruch genommen werden. Diese Art gilt jedoch als duBerst anpassungsfahig,
insbesondere auch an den menschlichen Siedlungsraum so dass sie gegenuber Stérungen entspre-
chend tolerant ist und problemlos auf andere in der unmittelbaren Nachbarschaft vorhandene Habi-
tate ausweichen kann.

Die generelle Eignung des Gelandes als Jagt- und Nahrungsrevier fur Fledermause wird im Rahmen
der Planung durch die geringfugige Zunahme an versiegelten / bebauten Flachen nicht wesentlich
verandert. Beide ,,Biotoptypen*, sowohl die strukturreiche Gartenlandschaft, als auch der bebaute
Bereich (Beleuchtungsanlagen als Insektenfangplatze!) kommen hierfiir in Frage.

Vogelarten

Es besteht grundsatzlich die Moglichkeit, dass das Gelande, insbesondere der Baumbestand im
Westen des Plangebiets (evtl. vorhandene Astlocher fir Hohlenbriter geeignet) ggfs. Nist- und
Brutstatten fir die in Anlage 2 genannten europaischen VVogelarten enthélt. Gleichermafen besteht
eine grundsatzliche Eignung des Geléndes als Nahrungs- und Jagdhabitat.

Allerdings ist durch die geringe Grol3e der Teilhabitate, sowie durch die unmittelbare Néhe anthro-
pogener Nutzungen (Gewerbe mit Betriebsgerduschen, Wohnen mit Hausgérten, Schienen- und
StralRenverkehr, Verinselung des Gelédndes usw.) von dauerhaft andauernden Stérungen auszugehen,
die eine Attraktivitat insbesondere fur anspruchsvolle Arten ausschlief3en.

Die auf dem Gelande potentiell vorkommenden, planungsrelevanten Vogelarten gelten als an den
menschlichen Siedlungsraum angepasst (z. B. Griinspecht, Sperber). Ihre mdglichen Aktionsrdume
werden entweder bereits heute schwerpunktmalig nach Westen in die angrenzenden Wiesen- und
Gartenstrukturen ausgerichtet sein. Sofern andererseits die dstlich vorhandene Geb&ude- und Fla-
chenstruktur des Gewerbegebiets Eignung als Nahrungs- und Jagdrevier fir einige der aufgefihrten
Vogelarten aufweist, wird sich nach Durchfiihrung der Planung hieran nichts andern.

Der planbedingt mogliche Verlust von Einzelbdumen betrifft nicht den Gesamtbestand an geeigne-
ten Brutplatzen, da ein GroRteil der vorhandenen B&ume auch innerhalb des neu festgesetzten
Pflanzstreifens steht. so dass fiir diese Arten geeignete Ausweichmdglichkeiten vorhanden sind.

Insgesamt ist festzuhalten, dass eine populationsrelevante Beeintrachtigung von potentiell vorkom-
menden, planungsrelevanten VVogelarten durch die Planung nicht zu erwarten ist.

3.3 Immissionsschutz

Eine wesentliche Aufgabe des Bebauungsplanes ist, das vertrdgliche Nebeneinander des Gewerbe-
gebietes Champagne zu der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung im Bereich der Hochstrasse
und Gruitener Strasse zu regeln.

Neben einer Gliederung des Gewerbes in Anlehnung an den Abstandserlass NW wurde im Rahmen
eines Larmgutachtens geklart, welche aktiven oder passiven LarmschutzmaRnahmen zum Schutz
der Wohnbebauung im Gewerbegebiet nachgewiesen werden missen. Des weiteren wurden im
Rahmen dieses Gutachtens mdgliche Beeintrachtigungen durch die Bahnstrecke im Norden des
Plangebietes sowie durch den Verkehrslarm von der Gruitener Strasse gepruft (Schalltechnische
Untersuchung des Ingenieurbiros fir Schallschutz Dipl.-Ing. Andreas Rehm vom 08.04.2009). Im
Gutachten — das entsprechend des urspriinglichen Aufstellungsbeschlusses zwar fiir ein abweichen-
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des Plangebiet erstellt wurde, aber trotzdem weiterhin aussagekréftig ist — sind Empfehlungen fur
Plankennzeichnungen und ergénzende textliche Festsetzungen gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 24 enthalten.
Die Empfehlungen des Gutachtens wurden in den Bebauungsplan tibernommen. Hierbei konnte auf
den im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 Gruiten, 2. Anderung festgesetzten 15 m breiten Strei-
fen verzichtet werden, indem die nach Westen ausgerichteten Geb&udeteile nur als geschlossene
Wand ausgefuhrt werden dirfen.

Den Belangen des Geruchsimmissionsschutzes wird ebenfalls durch die Gliederung des Gewerbes
in Anlehnung an den Abstandserlass NW Rechnung getragen, in dem bestimmte Geruchsemittenten
ausgeschlossen werden. Dartiber hinaus ist fir ein Unternehmen im Genehmigungsverfahren ggf.
zu Uberprufen, ob eine Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnbebauung durch Geruchsbel&sti-
gungen auftreten kann. Eine Beurteilungshilfe fir die Ermittlung und Bewertung der Erheblichkeit
von Geruchsimmissionen bietet die Geruchsimmissionsrichtlinie der Bund-/L&nderarbeits-
gemeinschaft fur Immissionsschutz (GIRL). Hier werden Immissionswerte (IW) als Malstab fur
hdchstzulassige Geruchsimmissionen genannt. Fir Wohn-/Mischgebiete bzw. sonstige Gebiete, die
entsprechend den Grundsatzen des Planungsrechts diesen zuzuordnen sind, ist ein IW 0,10 festge-
legt. FUr Gewerbe-/Industriegebiete ist ein IW 0,15 festgelegt. Bei diesen IW handelt es sich um re-
lative Haufigkeiten der Geruchsstunden eines Jahres. So bedeutet z. B. IW 0,10, dass in 10 % der
Jahresstunden anlagenspezifische Geriiche eindeutig wahrnehmbar sind. Die GIRL lasst in begrin-
deten Ausnahmeféllen auch eine von dieser Regelfallbewertung abweichende einzelfallbezogene
Beurteilung der GroRenordnung der Erheblichkeit einer Geruchsbelastigung zu.

3.4 Altlasten / Bodenschutz

Mit Schreiben vom 04.08.2009 teilte die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann mit,
dass sich im Plangebiet keine Flachen befinden, die im ,,Altlastenkataster* des Kreises Mettmann
verzeichnet sind. Es liegen fiir den Geltungsbereich der Planung keine konkreten Erkenntnisse zu
Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen sowie dadurch bedingte Beeintrachtigungen vor.

Im Verzeichnis von Altablagerungen und Altstandorten aus der multitemporalen Karten- und Luft-
bildauswertung ist im Norden des Plangebiets lediglich eine neue Aufschittung verzeichnet.

GemiR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen so-
wie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, im nutzbaren
Zustand zu erhalten oder vor Vernichtung oder VVergeudung zu schitzen. Ein entsprechender Hin-
weis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

35 Bodendenkmaler

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchG wird hingewie-
sen.

4, Gestalterische Festsetzungen

Um eine Beeintrachtigung des Stadtbildes zu verhindern, werden gemé&ll § 9 Abs. 4 BauGB und §
86 Abs. 1 und 4 BauO NRW Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen. Werbeanlagen in Form von
Blinklichtern, laufenden Schriftbdndern sowie im Wechsel und in Stufen schaltbaren Anlagen sind
im Bebauungsplan insgesamt nicht zul&ssig, da sie vor allem aufgrund der Ortsrandlage das Stadt-
und Landschaftsbild stark beeintrachtigen wirden. Aus gestalterischen Griinden sind alle nicht U-
berbaubaren Grundsticksflachen, die nicht fur Zu- bzw. Umfahrten benétigt werden, gértnerisch
anzulegen sowie nur offene Einfriedigungen bis zu 2 m tuber Geladndeniveau zul&ssig.
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5.  Technische Ver- und Entsorgung, wasserwirtschaftliche Belange
5.1 Entwasserung

Die Entwasserung des Gewerbegebietes Champagne erfolgt tiber einen Mischwasserkanal, der vom
Wendehammer der Strae Champagne in Richtung Bahntrasse und von dort in die Hochstrasse ge-
fihrt wird. Die Ableitung erfolgt zu dem vom Bergisch-Rheinischen Wasserverband (BRW) betrie-
benen Klarwerk Gruiten. Der Kanal ist in 2003 im Bereich der StraBe Champagne saniert und zwi-
schen Wendehammer und Hochstrasse komplett ausgetauscht worden. Der vorhandene Kanal mit
einem Durchmesser von 400 mm wurde durch einen Kanal mit 600 mm ersetzt, da der alte bereits
fiir das bestehende Gewerbe unterdimensioniert war. Im Rahmen der hierzu erfolgten Entwurfspla-
nung wurden bereits die stédtischen Erweiterungsflachen mit berticksichtigt, so dass aus entwasse-
rungstechnischer Sicht die geplante Gewerbegebietserweiterung unbedenklich ist.

5.2  Trink- und Ldschwasserversorgung

Mit Schreiben vom 04.08.20009 teilte der Kreis Mettmann mit, dass sich das Plangebiet nicht inner-
halb einer festgesetzten oder fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzzone befindet. Oberirdische
Gewasser sind durch das Planvorhaben nicht betroffen.

Laut Mitteilung der Stadtwerke Haan vom 20.10.2009 ist die Trinkwasserversorgung des Gewerbe-
gebiets Champagne sichergestellt. Im Plangebiet ist eine Loschwasserversorgung von 800 L / min
gegeben. Um die Belange des Brandschutzes zu wahren, ist jedoch je nach Art der Gewerbebetriebe
eine hohere Loschwasserversorgung sicherzustellen. VVor diesem Hintergrund sind Betriebe mit ei-
nem hoheren Léschwasserbedarf verpflichtet, im Rahmen der Baugenehmigung geeignete MafR3-
nahmen fiir einen ausreichenden Brandschutz vorzunehmen. Ein entsprechender Hinweis wurde in
den Bebauungsplan aufgenommen.

6. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind innerhalb des Plangebiets nicht erforderlich.

7. Finanzierung

Durch die Bebauungsplanaufstellung sind fir Vermessung und Larmgutachten Kosten in Hohe von
5.763 Euro angefallen. Demgegenuber stehen jedoch die Erlése aus dem Verkauf von insgesamt ca.
7.000 m? Gewerbeflache.

8. Stadtebauliche Kennwerte

Nettobauland GE: ca. 30.750m2
StralRen-/ Wegeflachen: ca. 2.360 m?
Aufhebungsbereich K 20 n: ca. 500 m2
Gesamtflache: ca. 33.610 m2
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Anlagen

1./  Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 161 ,,Champagne” in Haan-Gruiten
(Stand: 08.04.2009)

2./ Auszug aus dem ,,Naturschutzfachinformationssystem NRW*, hier:
Planungsrelevante Arten fur das Messtischblatt 4708 (Wuppertal-Elberfeld)

3./ Vorpriifung des Einzelfalls zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens fur Bebauungs-
pléane der Innenentwicklung bei einer zuldssigen Grundflache von 20.000 bis weniger als
70.000 m?



