Anlage 2

Stadt Haan s

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30
,Thunbuschstraf3e” im Verfahren nach § 13 BauGB

Begriindung

in der Fassung vom 25.02.2010
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Darstellung auf der Grundlage der Deutschen Grumelda 5000 mit Genehmigung des Vermessungs- utaskaamtes des Kreises
Mettmann vom 23.11.199Wr. L 31/ 97

Verfahrensvermerk:

Der Begriindung wurde vom Planungs- und Umweltaussctier Stadt Haan mit dem Beschluss zur offent-
lichen Auslegung gemafl 8§ 3 (2) BauGB am __. . zugestimmt. Die ¢ffentliche Auslegung wurde am
.. im Amtsblatt ortstiblich bekannt gemabie. Begriindung hat in der Zeitvom__. . bis
zum .. mitdem Entwurf des Bauleitplanésnflich ausgelegen. Der Rat der Stadt Haan hat der
Begriindung beim Satzungsbeschluss gemal § 10 (QHBam __ . .  zugestimmt.

Stadt Haan Im Auftrag
Der Birgermeister
Haan,den . . Rautenberg
(Stadtoberbaurat)



Begrundung zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauwngsplanes Nr. 105
»1hunbuschstraf3e” in der Fassung vom 25.02.2010
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1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine tidtebauliche Ziele

1.1 Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung ustfdie Flache des bestehenden Bebauungs-
plans Nr. 105, welcher zwischen der Disselbergaf3®tim Norden, der Thunbuschstral3e im Wes-
ten und Siden sowie den rickwartigen Grundstud&stentlang der sidlichen Bahnstral3e liegt.
Die genaue Darstellung des raumlichen Geltungstiesierfolgt durch die Planzeichnung. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,06 ha.

1.2 Bestehendes Planungsrecht und bisherige Nutzuery

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 105 aus déme 981 setzt entlang der ThunbuschstralRe
ein gegliedertes Gewerbegebiet fest mit einer GRZ¥8, einer GFZ von 1,2 und einer maximal
lI-geschossigen Bebauung. Das Gewerbegebiet istGrdiich gelegenen Wohnbebauung an der
Dusselberger Stral3e aus Immissionsschutzgrindéngna¢4) Nr. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dahingehend herab gegliedert worden, osladem nérdlichen Teilbereich nur Ge-
schéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude i.S. de$ 8)\r. 2 BauNVO zulassig sind. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird hier mit einer GRZ von G#her GFZ von 1,6 und einer maximal Ill-
geschossigen Bebauung festgesetzt.

Nach Osten schliel3t sich an das Gewerbegebietddfantliche Grinflache festgesetzte Parkan-
lage des Thunbuschparks an. Hierin ist zudem uelin@t angrenzend an das Gewerbegebiet eine
Spielplatzflache des Typ B durch eine Nutzungsgrermrgegeben worden. Im Osten schliel3t sich
zudem noch eine Gemeinbedarfsflache mit der Zwestkbewung Kindergarten an, welche jedoch

nur die Festsetzungen eines einfachen Bebauungspdafiillt.

Das Plangebiet wird heute im Bereich der Thunbusafle durch die angrenzenden gewerblichen
Nutzungen im Plangebiet des BP Nr. 105 aber aunthdiie des westlich angrenzenden BP Nr. 92
gepragt. Der dstlich angrenzende Thunbuschparlk stelseinem alten Baumbestand und den in-
tegrierten Spielbereichen neben der aufwandig etsa und belebten Bahnstral3e die reprasenta-
tive Eingangssituation des Ortsteils Gruiten in 8gzum sudlich angrenzenden Bahnhof dar.

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 105 grenzt aimdamzelhandelskonzept Haan (CIMA Kéln,
2006) ausgewiesene Stadtteilzentrum Gruitens an tezeht in den stidwestlichen Teil des Stadt-
teilzentrums hinein. Das Plangebiet zeichnet sigiclieine gute Verkehrsanbindung sowie eine
gunstige fu3laufige Erreichbarkeit fur einen Grd(iter Wohnbevdlkerung aus. An der Einmun-
dung der Dusselberger Stral3e in die Thunbuschsiiaf&ch ein Lebensmittel-Discounter auf dem
ehemaligen Betriebsgelande der Firma "Liebaug &$¢inolz" angesiedelt. Hierdurch wurde die
Nahversorgungssituation fur den Ortsteil Gruiteatlieh gestarkt. Die Verkaufsflache des Dis-
counters liegt unterhalb der Kriterien der Grof3fig&eit und ist somit nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 105 zulassig.

1.3 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Haan ist bestrebt, die im PlangebietBsmuungsplanes Nr. 105 vorhandene Nutzungs-
mischung aus Nahversorgung und gewerblichen Nuturg sichern. Auch die Ansiedlung weite-
rer kleinflachiger Einzelhandelsnutzungen in Dur@dahung mit anderen, nicht wesentlich stéren-
den Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben iste@ddich sinnvoll und gewlnscht. Hierdurch

soll das Stadtteilzentrum Gruiten maf3voll ergamzt im Sinne eines durchgrinten, attraktiven und
belebten Stadtquartiers aufgewertet werden.

Aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungen ergetséch in Industrie- und Gewerbegebieten je-
doch immer wieder Leerstande, die es konkurrienetigzungen ermdglichen, in diese Bereiche



einzudringen. Im Rahmen eines solchen Leerstandedevein Nutzungsanderungsantrag fur die
Errichtung einer Spielhalle im Plangebiet des Belbgsplanes Nr. 105 eingereicht. Der rechtskréaf-
tige Bebauungsplan Nr. 105 (Rechtsgrundlage: BauN9Zr) schliel3t die Nutzungsart "Vergnu-
gungsstatten” fur die festgesetzten Gewerbegebiel¢ aus. Gebietsvertragliche Vergniugungsstat-
ten sind daher derzeit grundsatzlich im Plangehikissig.

Spielhallen und auch andere Vergnugungsstattemseotheken und Amusierbetriebe insbeson-
dere mit sexuellem Charakter kdnnen vorhandengdidyarte Nutzungen erheblich beeintrachti-
gen und entwerten. Anzufuhren sind hier insbesenfidgende Aspekte:

. Durch die Errichtung von Vergniigungsstatten im gédmet des Bebauungsplanes Nr. 105
werden die wenigen zur Verfiigung stehenden Flatimeerganzende Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen zur Verbesserung der Versordumigson des Ortsteilzentrums Gruiten
anderweitig gebunden. Auch der Schaffung von sgastiqualifizierten Arbeitsplatzen im
Bereich des nichtstérenden Gewerbes wird entgegerrld.

. Vergnugungsstatten haben aufgrund ihrer auReretal@eg) (Leuchtreklame, beklebte
Schaufenster) haufig negative Auswirkungen auf3tadt- und StraRenbild, was insbesonde-
re im Eingangsbereich des Stadtteilzentrums Gruitehin unmittelbarer Nachbarschaft zum
Bahnhof stadtebaulich nicht gewiinscht ist.

. An die Gewerbegebiete des BP 105 grenzt unmitteleail hunbuschpark mit seinen grof3en
Kinderspielflachen fur Kleinkinder und Jugendlidevie die Kindertageseinrichtung "St.
Nikolaus" an. Vergniigungsstatten stehen aufgruret isul3enwirkung und ihrer z.T. ju-
gendgefahrdenden Angebote im Widerspruch zu dissesiblen Nutzungen.

Zusammenfassend ist somit zu befurchten, dass digohnsiedlung von Vergnigungsstatten im
Plangebiet des BP 105 dem Ziel, den Ortskern vauit€r als Handels- und Dienstleistungszent-
rum und Standort von qualifizierten Arbeitsplatzenentwickeln, entgegengewirkt wird. Zudem
sind negative stadtgestalterische AuswirkungerdanfOrtseingangsbereich zu befirchten und die
Ansiedlung steht im Widerspruch zu den angrenzesdasiblen Nutzungen. Aufgrund dessen sol-
len durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes@$ririden Gewerbegebieten Vergniigungsstat-
ten ausgeschlossen werden. Im Haaner Stadtgebtetggan weniger sensiblen Standorten Flachen,
an denen diese Nutzungsart grundsatzlich moglichumsetzbar ist.

1.4 Erforderliches Plananderungsverfahren

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. H8en die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt. Da durch die Anderungen auch keine Vorhatiender UVP-Pflicht unterliegen vorbereitet
oder begriindet werden und keine Anhaltspunkteifig Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter bestehen, kann dasi@B&isplanverfahren im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 BauGB abgewickelt werden. Ent$eret wurde gemal dem Beschluss des Rates
vom 15.12.2009 auf die friihzeitige Beteiligung uEdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
verzichtet.

2. Begrundung der stadtebaulichen Planinhalte, hierArt der Baulichen Nutzung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. J@8en ausschlieRlich die textlichen Festset-
zungen zur Art der Nutzung erganzt. Die sonstiggohmerischen und textlichen Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 105 behaltetrewire Gultigkeit und werden nicht verandert.

Gewerbegebiete

Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigdmaBengsplanes Nr. 105 werden dahingehend er-
ganzt, dass die gemal § 8 (3) Nr. 3 BauNVO in Geegebieten ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnugungsstatten gemall 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO nictatdBelteil des Bebauungsplans werden.
Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten sofl gidtebaulichen Ziel, den Ortskern von



Gruiten als Handels- und Dienstleistungszentrum Sitashdort von qualifizierten Arbeitsplatzen zu
entwickeln, entsprochen werden.

3. Umweltvertraglichkeit

Durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsphr. 105 werden keine zuséatzlichen Bau-
flachen festgesetzt, so dass hieraus kein Ubdfaditsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
hinausgehender Kompensationsbedarf entsteht. Ddmlierung des Bebauungsplans im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt wivold gemaR § 13 (3) BauGB von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, von dem Umweldiemach § 2a BauGB und von der Anga-
be der zur Verfigung stehenden Arten umweltbezagef@mationen gemal § 3 (2) Abs. 2 Satz 2
BauGB abgesehen.

4. VerkehrserschlieBung, Technische Ver- und Entsgung

Durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsphr. 105 werden keine zusatzlichen Bau-
flachen entwickelt, so dass sich sowohl bezuglehwdrkehrlichen Erschliel3ung als auch der tech-
nischen Ver- und Entsorgung keine Veranderungesbenm

5. Finanzierung, bodenordnende MalRnahmen

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsphm 105 sind fiir die Stadt Haan keine Kos-
ten verbunden, bodenordnende Maflinahmen sind miohderlich.



