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Bebauungsplan Nr. 40b
hier: Anfrage zur Anderung des Bebauungsplans im Bereich Gut Hahn

Beschlussvorschlag:

Beschluss gemal Beratungsergebnis

Sachverhalt:

1. Ausgangssituation

Der Eigentumer des Gutes Hahn hat bereits mehrfach bei der Verwaltung
vorgesprochen. Er mochte die Ostlich des Gutes Hahn unter den
Hochspannungsfreileitungen liegenden Grundsticksflachen einer gewerblichen
Nutzung zuflhren, um so die vorhandenen, umfangreichen Flachen, die zum Gut
Hahn gehdren, baulich und wirtschaftlich besser nutzen zu kdnnen. Konkret besteht
derzeit ein Interesse des nordostlich an diese Flachen angrenzenden
Gewerbebetriebes, zusatzliche Lagerflachen fur seinen Betrieb zu erwerben. Da
diesem Vorhaben derzeit das bestehende Bauplanungsrecht entgegen steht, kann
es nur Uber die Anderung des hier rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 40b und des
Flachennutzungsplanes umgesetzt werden. Aufgrund dessen wurde vereinbart, dass
die Planungsabsicht dem zustandigen Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und
Verkehr vorgelegt wird, um zu prifen, ob eine grundsatzliche Bereitschaft des
Ausschusses zur Anderung der Bauleitplane besteht. Zur Beratung und Darstellung
seiner Planungsideen hat der Vorhabentrager das Buro ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH beauftragt. In der Sitzung des Ausschusses wird ein Mitarbeiter
des Buros anwesend sein, um die Planungsabsichten vorzustellen und fir
Ruckfragen zur Verfugung zu stehen.




2. Vorhandenes Planungsrecht

Das Gut Hahn und seine 6stlich unter den Hochspannungsfreileitungen gelegenen
Grundsticksflachen liegen im Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
40b der Stadt Haan, welcher im Februar 1977 Rechtskraft erlangt hat. Der
Bebauungsplan setzt flr die Grundsticke unterhalb der Hochspannungsfreileitung
bzw. fur deren Schutzstreifen (gemal Bebauungsplan 33m und 28m) Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest. Fur die Grundsticksflachen westlich der
Freihaltezone ist Mischgebiet, mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ von 0,8 und einer Il-
geschossigen, offenen Bauweise festgesetzt. In diesem Bereich befinden sich die
Gebaude des Hotel-Restaurants Gut Hahn. Die Baugrenzen orientieren sich an den
Schutzzonen zur Hochspannungsfreileitung im Osten, wahrend nach Siden und
Westen alle Grundstiucksbereiche dberbaubar sind. Im Norden reichen die
Baugrenzen bis an die Wiesenflachen am Panoramaradweg heran; das Mischgebiet
selbst endet erst wenige Meter sudlich des Panoramaradweges, welcher selbst
innerhalb einer o6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® liegt
(s. Anlage 1).

Durch den rechtswirksamen Flachennutzungsplan (1994) wurden die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 40 b nachvollzogen und die Flachen unter
den Hochspannungsfreileitungen und den Freihaltezonen als Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt (s. Anlage 2). Die westlich angrenzenden
Flachen des Gutes Hahn wurden als Mischgebiet ausgewiesen.

3. Bestandssituation

Die im Flachennutzungsplan und Bebauungsplan Nr. 40b dargestellte bzw.
festgesetzte Grunflache ,Parkanlage® wurde nie umgesetzt. Stattdessen wurden im
Eckbereich Bergische Stralle / Rheinische Stralte ein Firmenparkplatz und nérdlich
der Zufahrt zum Gut Hahn eine Stellplatzanlage fur den dortigen Landgasthof im
Wege der Befreiung genehmigt (s. Anlage 3). Beide Anlagen wurden mit
Rasengittersteinen bzw. als wassergebundene Decke angelegt. Auf den ubrigen als
Grinflache ausgewiesenen Flachen hat sich im Laufe der Jahre eine
Sukzessionsflache aus Baum- und Strauchwerk entwickelt, welche z.T. auch in die
als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen Ubergeht. Norddstlich des Gutes Hahn
wurde ein Regenruckhaltebecken (RRB) naturnah in Form einer mit Wiese
bewachsenen Mulde angelegt. Bauplanungsrechtlich liegt dieses zur Halfte in der
Grinflache und zur Halfte im Mischgebiet. Die westlich angrenzenden Wiesenflachen
sudlich des Panoramaradweges gehdren auch zum Grundbesitz des Gutes Hahn.
Diese sind bauplanungsrechtlich als nicht Uberbaubare Mischgebietsflachen
ausgewiesen. Sudlich davon hinter einer Baumreihe befindet sich der Landgasthof
Gut Hahn mit seinen AufRenanlagen.

4. Angedachtes Bebauungskonzept

Durch das Planungsburo ISR ist im Auftrag des Eigentimers ein erstes
Bebauungskonzept erarbeitet worden, welches die angedachten Zielvorstellungen
abbildet (s. Anlage 4). So ist vorgesehen im ndrdlichen Teil der Grundsticksflachen
unterhalb der Hochspannungsfreileitung eine Gewerbeflache mit ca. 3100
Quadratmetern auszuweisen, um so fur den angrenzenden Gewerbebetrieb eine
zusatzliche Lagerflache zu erhalten. Daran sudlich anschlieRend verbliebe eine
Parkplatzflache fur das Gut Hahn. Sudlich der Zufahrt zum Landgasthof kdnnte eine
weitere Gewerbeflache mit einer GroRe von ca. 3.300 gm ausgewiesen werden.
Zwischen den gewerblichen Nutzungen und dem Gut Hahn sollen gréfiere Teile der
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vorhandenen Sukzessionsflache erhalten werden und so eine naturliche Gliederung
der einzelnen Teilbereiche sichern. Auch nach Norden zu den Wiesenflachen im
Bereich des Panoramaradweges sollen Teile des vorhandenen Baum-
/Strauchbestandes erhalten bleiben. Die bisher im BP 40b noch als nicht
Uberbaubare Mischgebietsflache festgesetzten Wiesenflachen sudlich des
Panoramaradweges sollen ebenfalls erhalten bleiben.

5. Planungserfordernis

Zur Umsetzung des o.a. Bebauungskonzeptes muss der Bebauungsplan Nr. 40b
geandert und die bisherige Grunflachenausweisung zu Gunsten einer gewerblichen
Bebauung geandert werden. Die zu erhaltenen Teile des vorhandenen Baum-
/Strauchbestandes mussten durch eine Pflanzbindung nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB
gesichert werden. Neben dem Bebauungsplan Nr. 40b muss auch der
Flachennutzungsplan geandert werden, da dieser hier ebenfalls eine Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ausweist.

Fir den betroffenen Bereich wurde bereits mit Beschluss des Planungs- und
Verkehrsausschusses der Stadt Haan am 04.11.1997 der Aufstellungsbeschluss fur
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40b gefasst. Das Plangebiet umfasste
neben den Flachen um das Gut Hahn jedoch auch die Gewerbebereiche sudlich der
Bergischen Stralze zwischen Westfalenstrale und B 228 sowie Flachen nérdlich des
Panoramaradweges (s. Anlage 5). Dieser Aufstellungsbeschluss wurde im Zuge der
Planungen zur 1. Anderung des BP 40b mit der Zielsetzung gefasst, in diesem
Bereich die gewerblichen Nutzungen zu sichern und u.a. grof¥flachige
Einzelhandelsnutzungen sowie Vergnugungsstatten auszuschlieBen. Die Planung
wurde aufgrund der Priorisierung anderer Planverfahren und dem Fehlen eines
konkreten Planungsanlasses bisher nicht weiter bearbeitet.

Im Jahr 2006 wurde im Rahmen einer Tragerbeteiligung die grundsatzliche
Unterbaubarkeit der Hochspannungsfreileitung beim damals zustandigen
Versorgungstrager angefragt. Seitens des Versorgungstragers wurde eine
Unterbauung der 220-/380-kV-Hochspannungsfreileitung nicht grundsatzlich
abgelehnt, sondern es wurden Vorgaben zur Hohe einer moglichen Bebauung und
zur Unterpflanzung sowie zur Beteiligung des Versorgungstragers getroffen.

Bei einer Anderung des Bebauungsplanes fir den Bereich des Gutes Hahn wére es
stadtplanerisch erforderlich, auch die sudlich angrenzenden Bereiche des
Bebauungsplanes Nr. 40b bis zur Bergischen Stralle neu zu ordnen. So ware bei
einer Anderung auch der sudliche Parkplatz im Eckbereich der Bergischen Strafie /
Rheinische Stralle mit als Gewerbeflache zu Uberplanen, um die
Griunflachenfestsetzung in diesem Bereich in Ganze aufzuheben. Zur Sicherung der
gewerblichen Nutzung ist es zudem geboten, das Gut Hahn und auch die
angrenzende gewerbliche Nutzung (ehemalige Tennishalle) als Gewerbegebiet zu
Uberplanen.



6. Weiteres Verfahren / Beschlussfassung

Ziel der Einbringung dieser Sitzungsvorlage ist es, einen politischen
Grundsatzbeschluss zu erhalten, ob einer Unterbauung der
Hochspannungsfreileitungen im Bereich des Gutes Hahn zur Schaffung zusatzlicher
Gewerbeflachen zugestimmt werden kann und ob die Verwaltung zusammen mit
dem Vorhabentrager die Einleitung der erforderlichen Bauleitplananderungsverfahren
vorbereiten soll. Entsprechend des Beratungsergebnisses ist ein Beschluss zu
formulieren.

Anlagen:
Anlage 1: Bebauungsplanfestsetzungen im Bereich des Gut Hahn incl. aktueller

Bestandsbebauung (rot)

Anlage 2: Auszug aus dem FNP 1994 im Bereich Gut Hahn

Anlage 3: Luftbild im Bereich des Gut Hahn mit Grundstlicksgrenzen

Anlage 4: Angedachtes Bebauungskonzept fur den Bereich Gut Hahn incl. textlicher
Erlauterungen

Anlage 5: Lage des Plangebietes der zur Aufstellung beschlossenen 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 40b
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