STADT HAAN
BEBAUUNGSPLAN NR. 203

~BOTTINGER-STRABE, ZUM ALTEN GUTERBAHN-
HOF"

- VORENTWUREF -

BEGRUNDUNG
STAND: AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

(Fassung vom 29.03.2021)

il. rheinruhr.stadtplaner

B henning schmidt diplomingenieure



STADT HAAN BEBAUUNGSPLAN NR. 203 ,BOTTINGER-STRABE, ZUM ALTEN GUTERBAHNHOF"

Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Ziele der PlanuUng...c.cccciiiiiimiinmiernmisnnse s snssesassesansasassasansnsansnss
I V- - 1 1 1 =] 1 S
3. Radumlicher Geltungsbereich ......c.cuiiiiiiiiic i s s s s e e
4. Planungsrechtliche Situation ........c.cciciiiciiiis s s e
4.1, REGIONAIPIAN. i e
4.2,  FIAChenNUEZUNGSPIaN .ot e e aaea
4.3,  BebaUUNGSPIANE vttt i i e
4.4,  LandsChaftsplan ..o s
5. Gebietsbeschreibung und stadtebauliche Einbindung.........ccccccvvciiciiniennnn
5.1. Stadtebauliche Situation und ErschlieBung .........cooiiiiiiiiii e,
T A N 0 8] 0 0¥ 7] 1o o 1= o I
T TR 1 | = =] =Y o PP
5.4,  Ver- Und ENtSOrgUNG oo i e e e e e
6. Stdadtebauliche Planung/Nutzungskonzept.........ccvecviiiririsisn i s s ssnsnnnas
7. Auswirkungen der PlanuUng .....ccccrvrieriesimsssassassanssnssnssnssnssnsunssnssnsnnssnsnnnnnnnns
7.1, StadtentwicklUNg .o e
2 AV = o =] 1 | o
7285 R N o 011 2173 10 o = o PP
7.4, UmWweltbelange ....ciiiiiiiiiii e



STADT HAAN BEBAUUNGSPLAN NR. 203 ,BOTTINGER-STRABE, ZUM ALTEN GUTERBAHNHOF"

1. Anlass und Ziele der Planung

An der Bottinger StraBe 21, befindet sich das das Gebdude eines ehemaligen Baumarktes.
Der Baumarkt (Hagebaumarkt) ist bereits im Jahr 2016 an einen neuen Standort nach
Unterhaan umgezogen. Seitdem steht das Grundstiick mit seinem Gebaude fiir neue Nut-
zungsoptionen zur Verfligung. Im Frihjahr 2020 ist das Grundstiick von einem Unterneh-
men der Werkzeugherstellung aus Solingen erworben worden, das an diesem Standort
unter Nutzung des Gebaudebestandes Betriebsteile von anderen deutschlandweiten Stand-
orten zusammenfihren moéchte und in diesem Sinne den Standort flr Herstellung, Lager-
haltung und Distribution ausbauen méchte. In einer ersten Stufe sollen am Standort rund
45 Mitarbeiter, im Zuge der Standortentwicklung spater bis zu rund 80 Mitarbeiter in zwei
Schichten (tagsliber) beschaftigt sein.

Das betreffende Grundstlick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 121b, und
ist dort, entsprechend der vormaligen Nutzung, als Sondergebiet (SO) ,,Baumarkt / Gar-
tencenter" festgesetzt. Damit ist die geplante Nutzung durch einen Gewerbebetrieb nicht
auf Grundlage des geltenden Planungsrechts umsetzbar und eine baurechtliche Genehmi-
gungsfahigkeit nicht gegeben. Diese ist nur durch eine Anpassung des Planungsrechtes
maoglich.

Zur Umsetzung des Planungszieles einer sinnvollen Nachnutzung des Grundstlickes und
des vorhandenen Gebdaudebestandes fir eine gewerblich Nutzung ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

So kénnen u.a. die Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung auf die Umgebung
geprift und bericksichtigt, die Lage baulicher Anlagen und andere Betriebsteile sowie die
Zufahrtsmoglichkeiten gesteuert und Regelungen zur gestalterischen Einbindung und zur
O0kologischen Vertraglichkeit festgesetzt werden.

In der Sitzung des Ausschusses flir Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr wurde das Pro-
jekt am 26.05.2020 beraten und in einem ersten Schritt dem stadtebaulichen Ziel, in dem
Objekt Bottinger StraBe 21 zuklinftig eine gewerbliche Nutzung zuzulassen und den Bereich
perspektivisch als GE umzuplanen, zugestimmt.

2. Verfahren

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs befindet und
bereits vormals baulich genutzt wurde, wurde geprift, ob die Voraussetzungen flr die
Anwendung des § 13a BauGB mit dem Ziel der Innenbereichsentwicklung vorliegen und
das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

e Mit einer GroBe des Plangebietes von ca. 0,9 ha und sich einer daraus ergebenden
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 gm erfullt der Bebauungsplan die in §
13a (1) Nr. 1 BauGB genannte GréBenbeschrankung.

e Die konkrete Zuldssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird durch die Bebauungsplananderung nicht
begrindet.

e Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der
europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht zu
beflirchten.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Auf Basis der oben dargestellten Priifung soll das vorliegende Bebauungsplanverfahren auf
der Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften als
~Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.
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Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Erstellung des Umweltbe-
richtes sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen.

Aufgrund der GroBe der zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 gm finden auf den
Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt stidwestlich des Kreuzungsbereiches der
FlurstraBe mit der Bottinger StraBe und umfasst die Flurstlicke 384, 388, 390, 392, 394,
398 und 403 in der Flur 30 der Gemarkung Haan.

Das Grundstiick wird maBgeblich begrenzt von

e der FlurstraBBe im Norden,

e der Bottinger StraBe im Osten und

e der StraBe Zum Alten Giterbahnhof im Sliden und Westen an der benachbarten
Bahntrasse.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes wird im Bebauungs-
plan gemaB § 9 (7) BauGB zeichnerisch eindeutig festgesetzt.

Das Plangebiet besitzt eine GréBe von rund 8.700 m?2.
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Abb.1: Ubersichtsplan / Geltungsbereich
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4. Planungsrechtliche Situation

4.1. Regionalplan

Der Regionalplan flir den Regierungsbezirk Disseldorf (RPD) stellt die Flache des vorlie-
genden Plangebietes als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Demnach folgt die be-
absichtigte Planung den Zielsetzungen der Raumordnung.
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Abb.2: Auszug Regionalplan DUsseldorf

4.2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Haan aus dem Jahr 1994 stellt das Plangebiet
als Sondergebiet (S0O) ,Baumarkt/Gartencenter" dar.

Im Sinne von § 13a BauGB wird der Flachennutzungsnutzungsplan im Wege der Anpassung
berichtigt. In der berichtigten Darstellung wird das Plangebiet als Gewerbegebiet (GE) dar-
gestellt.
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Abb.3.: Auszug aus dem rechtskraftigen FNP der Stadt Haan

4.3. Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 121b aus dem Jahr 1990
und ist dort als Sondergebiet (SO) Baumarkt / Gartencenter festgesetzt. Es erfolgen im
Wesentlichen Festsetzungen einer ein- bzw. zweigeschossigen Bauweise auf groBziigigen,
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dem baulichen Bestand in etwa entsprechenden Uberbaubaren Grundsticksflachen, H6-
henfestsetzungen Gber NN sowie Stellplatzflachen.

4.4. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Mettmann aus dem Jahr 2012 trifft fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes keine Festsetzungen.

Das Landschaftsschutzgebiet am Sandbach sidwestlich des Plangebietes ist durch die
Bahntrasse vom Plangebiet raumlich und funktional getrennt.

5. Gebietsbeschreibung und stadtebauliche Einbindung

5.1. Stdadtebauliche Situation und ErschlieBung

Das in Nord-Siud-Richtung langgestreckte Grundstiick ist heute gepragt durch das ein- und
zweigeschossige Gebdude des ehemaligen Baumarktes und die nach Siden vorgelagerte
gepflasterte Flache des baumbestandenen ehemaligen Kundenparkplatzes.

Es handelt sich um eine Insellage im Stadtraum, da es von den StraBen FlurstraBe, Bot-
tinger StraBe und Zum Alten Guterbahnhof umschlossen ist. In dstlicher Richtung schlieBen
Wohnsiedlungsbereiche entlang der Dieker StraBe an. Weitere Wohnbereiche befinden sich
in westlicher Richtung (Deller StraBe, Schiensbusch), die von einer Bahntrasse, die parallel
auf Hohe der StraBe Zum Alten Glterbahnhof in Nord-Sidrichtung verlauft, vom Plangebiet
getrennt werden. Uber die StraBe Zum Alten Giterbahnhof wird ein weiterer Gewerbebe-
trieb (Betonwerk) nérdlich des Plangebietes erschlossen. Dariiber hinaus schlieBen stdlich
des Plangebietes sowie weiter nordlich weitere Gewerbebereiche an.

In 6stlicher Nachbarschaft befindet sich an der Béttinger StraBe ein Umspannwerk. Die von
hier ausgehenden Stromversorgungsleitungen verlaufen in nordwestlicher Richtung und
fihren Uber das Plangebiet.

Bis auf wenige Baumbeete und Bdschungsbereiche an der Bottinger StraBe ist das Grund-
stick ganzlich versiegelt.

Das Plangebiet ist topografisch eben; die 6stlich vorbeifiihrende Béttinger StraBe fallt von
Nord nach Siid um ca. 6 m ab, so dass eine ErschlieBung des Grundstiicks nur Gber die auf
Grundsticksniveau liegende StraBe Zum Alten Gaterbahnhof mdéglich ist. Die Anlieferungs-
zone und der ehemalige Kundeneingang befinden sich hier an der Siidwestseite des Ge-
bdudes; der Eingang zum Bulrotrakt liegt an der Nordwestseite.

Das Plangebiet ist fir Mitarbeiter gut Gber den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erschlossen. Direkt am Grundstiick befindet sich auf der Bottinger StraBe die Bushaltestelle
~Dieker StraBe"™ mit Verbindungen nach Haan Mitte, Gruiten und Solingen Bahnhof (Buslinie
792, SB 50, 01). In rund 350 m sldlicher Richtung (Luftlinie) befindet sich der Bahnhof
Haan mit Verbindungen nach Wuppertal und Leverkusen (RB 48). Hier bestehen zudem
weitere Umsteigemadglichkeiten in Busse nach Erkrath, Disseldorf und Wuppertal (784,
786)

5.2. Immissionen

Durch die unmittelbare Lage des Grundstiickes entlang der Bahnlinie und durch die an-
grenzenden StraBenziige (gemaB VEP Analyse 2018 weist die Bottinger StraBe 10.500
KFZ/24h, die FlurstraBe 15.000 KFZ/24h auf), ist das Vorhaben verkehrlichen Immissionen
ausgesetzt. Zum Schutz der auch bei gewerblicher Nutzung zu berlicksichtigenden Biro-
Arbeitsplatze und Sozialraume sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geeignete pas-
sive SchallschutzmaBnahmen im Hinblick auf den Verkehrslarm zu bericksichtigen.
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5.3. Altlasten

Der Bereich ist nicht im Altlastenkataster des Kreises Mettmann verzeichnet. Konkrete Hin-
weise oder Erkenntnisse liber Bodenbelastungen liegen nicht vor.

5.4. Ver- und Entsorgung

Es wird davon ausgegangen, dass die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wie im Be-
stand Uber die vorhandenen Leitungen in den umliegenden StraBen erfolgen kann und
somit gesichert ist.

6. Stadtebauliche Planung/Nutzungskonzept

Seitens des neuen Grundstickseigentiimers ist vorgesehen, die vorhandenen baulichen
Anlagen fur die Werkzeugherstellung, Lagerhaltung und Produktion zu nutzen. Dies gilt
auch fir die bestehenden Sozial- und Blrordume, die in dem zweigeschossigen Gebaude-
teil im Norden an der FlurstraBe eingerichtet sind. Seit dem 01.01.2021 werden vor Ort
bereits logistische Arbeiten des neuen Eigentimers im Rahmen der Zuldssigkeiten des Vor-
gangers genutzt und dementsprechend das Grundstlick dem Einfluss beginnenden Vanda-
lismus entzogen.

Langfristig ist geplant, das Grundstlick fiir eine gewerbliche Nutzung im Sinne einer Ad-
ressbildung zu qualifizieren, hierzu soll perspektivisch ein Ausbau des Blro- und Sozial-
traktes im Norden des Gebaudekomplexes erfolgen; ebenso soll der siidliche ehemalige
Marktzugang umgebaut und durch einen reprasentativen zwei-bis dreigeschossigen Ge-
bdudeteil, der sich dann auch lGber dem Hallengebaude erstrecken kann, erganzt werden.
Der ehemalige Kundenparkplatz soll fir Mitarbeiter und Firmenkunden/Besucher genutzt
werden.

An den o6stlichen Bdschungsbereichen sind keine Anpassungen vorzunehmen, dies gilt auch
flr den Uberwiegenden Parkplatz und den dort befindlichen randlich und in der Flache an-
geordneten Baumbestand. Anlieferung und Gebdudezugange sollen in ihrer heutigen Funk-
tion nicht verandert werden. Kinftig ist geplant, die vorhandenen Griinansatze im Suden
des Grundstlicks weiter auszubauen.

Auf dem Betriebsgrundstiick kénnen ca. 45 Arbeitsplatze in einer ersten Stufe realisiert
werden. Bei einer spateren Standortentwicklung werden bis zu rund 80 Mitarbeiter in zwei
Schichten beschaftigt sein. Die Betriebszeit ist im Tageszeitraum vorgesehen (kein Nacht-
betrieb).

7. Auswirkungen der Planung

7.1. Stadtentwicklung

Das brachliegende Plangebiet soll einer neuen Nutzung unter Erhalt und Ausbau der be-
stehenden baulichen Anlagen zugefiihrt werden. Der Standort ist verkehrsglinstig fir Mit-
arbeiter angebunden (OPNV). Durch die neue Nutzung und Attraktivierung kann ein posi-
tiver Beitrag zur Stadtentwicklung geleistet werden, dies auch vor dem Hintergrund, dass
mit dem Leerstand in der Vergangenheit eine zunehmende Tendenz zu Vandalismus ent-
standen ist. Mit der neuen Nutzung ist zugleich ein Aufleben der Sozialkontrolle im Bereich
der StraBe ,Am Alten Guterbahnhof" verbunden.

Die Aufnahme einer gewerblichen Nutzung ist an diesem Standort zielfihrend. Fir wohn-
bauliche Zwecke ist das Plangebiet aufgrund von hohen Vorbelastungen (Verkehrs- bzw.
Schienen- und Gewerbelarm, Stromleitungstrasse) nicht geeignet. Eine ebenfalls im Zu-
sammenhang mit dem Gebaudebestand potentiell denkbare Entwicklung von Lebensmit-
teleinzelhandel als Folgenutzung ist ebenfalls auszuschlieBen, da dies nicht im Einklang mit
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den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Haan und den Bedingungen zum Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche in Haan stiinde.

7.2. Verkehr

Aufgrund der guten leistungsfahigen ErschlieBung sind Einschrankungen fiir die Verkehre
im Umfeld im Hinblick auf die neue Nutzung und das neue Verkehrsaufkommen durch die
Mitarbeiter oder Anlieferungen nicht zu erwarten. Sie werden in jedem Fall deutlich gerin-
ger ausfallen als bei der Vornutzung durch den Baumarkt mit zahlreichen Kundenverkeh-
ren. Verkehrsgutachterliche Betrachtungen sind daher nicht erforderlich.

7.3. Immissionen

Mit der gewerblichen Nutzung (Material-Herstellung, Anlieferungen, Fahrzeughewegungen
auf dem Betriebsgrundstiick) gehen Emissionen einher, die ggf. Auswirkungen auf die
schitzenswerte Wohnnachbarschaft im Umfeld des Plangebietes haben kénnen. Aufgrund
der bestehenden Gebaudestruktur sowie dessen massive bauliche Ausfiihrung ist davon
auszugehen, dass den Anforderungen bereits heute Rechnung getragen wird

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird dennoch im Sinne der Angebotsbebau-
ungsplanung eine Schallimmissionsprognose im Hinblick auf die gewerblichen Emissionen
erstellt und geeignete MaBnahmen zum Schallschutz getroffen, die mit den Fachbehérden
abgestimmt werden.

7.4. Umweltbelange

Mit der Umnutzung des Plangebiets sind zusatzliche Versiegelungen nicht zu erwarten. Der
vorhandene Baumbestand soll weitgehend erhalten werden.

Insofern sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter erkennbar (zu
den gewerblichen Immissionen s. o0.).

Zur Prifung, ob geschitzte Arten von der Umnutzung durch UmbaumaBnahmen betroffen
sein kdénnten, wird vorsorglich eine Artenschutzpriifung Stufe 1 erstellt. Eine Betrachtung
der Umweltbelange erfolgt im weiteren Verfahren des Bebauungsplans.

Soweit erforderlich, werden geeignete Minderungs- und VermeidungsmaBnahmen darge-
legt und planungsrechtliche Festsetzungen getroffen und/oder in dem noch abzuschlieBen-
den stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

8.Geplante Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes

Der Bebauungsplan trifft im Wesentlichen textliche und zeichnerische Festsetzungen ge-
mak § 9 BauGB:

Art der baulichen Nutzung - Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
MaB der baulichen Nutzung - GRZ 0,8

e Geschossigkeit und Héhe baulicher Anlagen sowie Gberbaubare Grundsticksflachen
bezogen auf den Gebaudebestand und potentielle Erweiterungsflachen

e Flachen flr Stellplatze

e Baumerhaltung

e Immissionsschutz
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