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1 Anlass der Planung

1.1  Anlass der Planung

Die Ostermann GmbH & Co. KG mit Firmenhauptsitz in Witten beabsichtigt fir den bestehenden
Niederlassungsstandort im Industriepark Haan-Ost das Angebotssortiment mit der Errichtung
eines Kuchenfachmarktes zu erweitern. Neben den beiden bestehenden grof3flachigen Handels-
betrieben ,Ostermann” und ,Trends" mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten, ist die Errich-
tung eines eigenstandigen Kichenfachmarktes mit rd. 5.000 m? Verkaufsflache und ausschliel3-
lich nicht zentrenrelevanten Sortimenten geplant. Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 5.100
m2 und umfasst in der Gemarkung Haan, Flur 10 die Flurstiicke (in Teilen) 692, 890 und 891.

Bezuglich des vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens und der notwendigen Flachennut-
zungsplanédnderung in Zusammenhang mit der Lage des Plangebietes aul3erhalb des ASB und
des GIB bedarf es weiterer intensiver Abstimmung zwischen der Stadt Haan, dem Kreis Mett-
mann und der Bezirksregierung Disseldorf.

1.2  Erfordernis zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich, um die rechtlichen
Rahmenbedingungen fiir die Errichtung des Kichenfachmarktes zu schaffen. Das Plangebiet ist
funktional dem Gewerblich-Industriellen-Bereich (GIB) Haan-Ost zugeordnet. Der hier betrachtete
Standort ist eindeutig durch die Firma Ostermann GmbH & Co. KG mit den beiden Mébelhdusern
»0stermann” und ,Trends", gepragt. Ziel ist, die vorhandene Situation so zu verandern, dass eine
wirtschaftlich tragfahige und stadtebaulich verantwortungsvolle Erweiterungsmaglichkeit fir die
Firma Ostermann und somit auch fir die Stadt Haan realisiert werden kann. Durch den neu auf-
zustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die Entwicklung der Firma Ostermann
GmbH & Co. KG flexibilisiert und heutigen Anforderungen angepasst werden.

Seit mehren Jahren ist im Bereich M6bel ein Trend zur Ausdifferenzierung des Warenangebotes
zu verzeichnen. Kiichen sind weiterhin ein umsatzstarkes und nachgefragtes Sortiment. Kunden
fordern in dieser Hinsicht eine Fachbetreuung und -beratung und beanspruchen dahingehend
eher den Spezialisten als den Generalisten. GemalR Vertraglichkeitsanalyse (Stadt + Handel)
weist das Sortiment Kiiche im Einzugsgebiet des Untersuchungsraumes eine Verkaufsflache von
lediglich 50.000 m2 auf. Daher soll dem Kundenwunsch nach spezialisierter Beratung, einem gu-
ten Warenangebot und guter Erreichbarkeit mit einem eigenstandigen Kiichenfachmarkt am be-
stehenden Ostermannstandort in Haan Rechnung getragen werden. Ferner sollen Entwicklungs-
potenziale der Firma Ostermann GmbH & Co. KG gesichert werden, um heutigen Marktanforde-
rungen gerecht zu werden und den Standort Haan langfristig kundenorientiert zu gestalten und
zu sichern.

Der Bebauungsplan soll eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung des verkehrsglnstig gelege-
nen Standortes in der Néahe zur BAB 46 ermdglichen.

Bei dem hier beschriebenen Standort handelt es sich um einen Standort, der nicht innerhalb ei-
nes rechtskraftigen Bebauungsplanes und nicht innerhalb der im Zusammenhang bebauten Fl&-
chen liegt. Die planungsrechtliche Situation ist somit nach § 35 BauGB zu beurteilen.
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2 Situationsbeschreibung

2.1 Industriepark Haan-Ost

Im Nord-Osten der Stadt Haan liegt der Industriepark Haan-Ost. Mit einer Gesamtflache von ca.
45,5 ha ist es einer der gré3ten Industrie- und Gewerbestandorte der Stadt Haan. Dabei entfallen
ca. 37,5 ha auf den Industrieflachenanteil und ca. 8 ha auf den Gewerbeflachenanteil. Das In-
dustriegebiet Haan-Ost dient zahlreichen namenhaften Unternehmen als etablierter Standort im
Stadtgebiet Haan. Unter anderem ist auch die Ostermann GmbH & Co. KG mit lhren Einrich-
tungshausern Ostermann und Trends Mitnahmemobel hier ansassig.

Zwei wesentliche Standortfaktoren préagen das Industriegebiet Haan-Ost. Zum einen ist es im
Stadtgebiet Haan besonders verkehrsgiinstig gelegen. Der schwerwiegendere Standortfaktor ist
die Ausweisung als Industriegebiet. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 40b ,Obere Landstra-
Re*, 1. Anderung ist das Gebiet Haan-Ost als Industriegebiet gem. § 9 BauNVO ausgewiesen. In
diesem Zusammenhang wurden textliche Festsetzungen getroffen, die Einzelhandelsnutzungen
ausschlieBen. Damit ist dieser Bereich der einzige im Stadtgebiet Haan, in dem emittierende Be-
triebe planungsrechtlich zulassig sind.

Es ist demzufolge planerisches Ziel, diese Industrieflachen nicht fir weitere grof3flachige Einzel-
handelsvorhaben aufzugeben. Fiur besagte Einzelhandelsvorhaben gilt es andere Standorte zu
finden.

2.2 Lage des Plangebietes und stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im r&umlich-funktionalen Zusammenhang der Mobelh&user Oster-
mann und Trends, innerhalb des Industriepark Haan-Ost, welches im Osten der Stadt Haan ge-
legen ist.

[
2 \{"ﬁy nachianberng) o

e s -\ / S W WELVEIER . . e
DGK 5 mit Gebietsabgrenzung
Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2011
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Die ErschlieBung erfolgt
Uber die Landstral3e und
die zentral gelegene Stell-
platzanlage zwischen den
Einrichtungshausern Os-
termann und Trends.

Das Umfeld an der Land-
straRe ist durch gewerbli-
che Nutzungen unter-
schiedlichster Art gepragt.
Der Anschluss an die
Bundesautobahn BAB 46
erfolgt im weiteren 0Ostli-
chen Verlauf. Im Siden
schliet an das Plan-
gebiet eine Waldflache an.

PR = Daran grenzen bebaute
o R Strukturen, die sich west-
Luftbild vom Plangebiet lich und 6stlich der Kamp-
Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW heider StraRe und im Be-

© Geobasis NRW 2011 — eigene Darstellung reich der StraBe Irdelen

befinden an. Diese Be-
standsstrukturen kdénnen als Auslaufer des Siedlungsbereiches bezeichnet werden und haben
fast ausschlieR3lich wohnbaulichen Charakter. Davon ausgenommen ist lediglich die im Flache-
nnutzungsplan dargestellte Griinflache westlich der Kampheider Stral3e.

Die im Suden an das Plangebiet grenzende Bebauung im Bereich Irdelen kann aufgrund ihrer
nicht-privilegierten Wohngebaude im AuRenbereich nicht mehr als landwirtschaftlich gepragter
Bereich angesehen werden. Folgende Nutzungen lassen sich dort (von Nord nach Sid) verorten:
- Stallungen und Gebaude einer Pferdepension (,Hihnerfarm, Pferdepension®)
- Nicht privilegierte Wohnnutzung
- Gewerblich genutztes Gebaude (Sanitarbetrieb)
- Nicht privilegierte Wohnnutzung
- Wohngebaude
- Kleine Ansiedlung mit nicht privilegierten Wohnhausern (ca. 6 Wohngebaude) im Bereich
Schmachtenberg, die wahrscheinlich ihren Ursprung in einem &lteren dorflichen Sied-
lungsansatz haben

Der Eindruck einer Splittersiedlung mag zwar aufkommen, aber aufgrund der aufgefihrten Nut-
zungsarten handelt es sich nicht mehr um eine gem. § 35 Abs. 1 BauGB zu bewertende Bebau-
ung im AuBRenbereich. Vielmehr weisen die privilegierten Umnutzungen ein beachtliches sied-
lungsraumliches Gewicht an dieser Stelle auf. Demzufolge gibt es sudlich des Gelandes Oster-
mann keine Klar definierte Raumkante zum Siedlungsraum, wie sie weiter dstlich vorzufinden ist.
Vielmehr hat sich der vorhandene Siedlungsraum nach Suden bis in den Bereich Irdelen ausge-
dehnt. Zur bauleitplanerischen Steuerung der vorhandenen nicht privilegierten Wohnnutzungen
sollte die Aufstellung einer AuRenbereichssatzung gem. 8§ 35 Abs. 6 BauGB in Betracht gezogen
werden.

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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Schrégluftbild vom Plangebiet

Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW
© Geobasis NRW 2011 - eigene Darstellung

2.3 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und erfahrt eine Nutzung als Ersatzflache zur Aufforstung®
fur die Stadt Haan. Es definiert die raumlich-funktionale Kante zwischen dem heutigen Sied-
lungsbereich und dem Landschaftsraum. Das unmittelbare Umfeld (nérdlich, westlich und 6stlich)
des Plangebietes und der Moébelhauser Ostermann und Trends ist durch bestehende Gewerbe-
und Industrienutzungen gepragt. Im westlichen Verlauf, jenseits der ,Kampheider Strafl3e®,
schlief3t sich Wohnbebauung an.

3 Prafung der Alternativstandorte

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde die Mdglichkeit gepriift, das geplante Vorhaben an
einem alternativen Standort in integrierter Lage in Haan oder in einer anderen Kommune zu rea-
lisieren. Dazu wurden neun alternative Standorte seitens der Stadt Haan, der Firma Ostermann
GmbH & Co. KG, des Architekturbiros Bahl und des Biiros ISR Stadt + Raum geprift und abge-
wogen.

Konkret untersucht wurden die Standortalternativen auf den Flurstiicken 646 und 647 westlich
der Kampheider Stral3e, ein generell anderer Standort innerhalb des GIB Haan-Ost, ein generell
alternativer Standort innerhalb des Stadtgebietes Haan, die Erweiterung des Modbelhauses Os-
termann oder Trends um ein drittes Stockwerk und eine Standortalternative in einer an die Stadt
Haan angrenzenden Kommune.

Erganzend untersuchte das Architekturbiro Bahl zu den bereits genannten Standorten weitere
Alternativen. Explizit wurden die Standortalternativen nordlich der Landstral3e am Standort des
heutigen Abhollagers der Firma Ostermann, ein aufgestandertes Gebaude zwischen den Einrich-
tungshausern Ostermann und Trends Mithnahme Md&belhaus sowie der Standort nordéstlich der
Einrichtungshauser Ostermann und Trends Mitnahme Md6belhaus, derzeitiger Standort des Re-
chenzentrums, Firma ARZ Service GmbH, untersucht und bewertet.

! Seit 1987 mit Eichen bepflanzt.
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3.1 Alternativstandort im Stadtgebiet Haan

Es wurde untersucht, ob fur den neu geplanten Kiichenfachmarkt der Firma Ostermann ein ande-
rer Standort im Stadtgebiet der Stadt Haan in Frage kommt. An diesen Standort sind Anforderun-
gen in Bezug auf die FlachengroRRe, die Flachenverflgbarkeit, die verkehrliche Anbindung und
die planungsrechtliche Situation zu stellen.

Problematisch ist in erster Linie die FlachengréRe und -verfiigbarkeit. Derzeit sind keine mogli-
chen Alternativstandorte bekannt. Demzufolge sind Aussagen zur verkehrlichen Anbindung und
planungsrechtlichen Situation zum jetzigen Zeitpunkt nicht moglich.

Zudem ist der raumlich-funktionale Zusammenhang zu den bestehenden Einrichtungshausern
der Firma Ostermann nicht gegeben. Beabsichtigte Synergien zwischen den Einrichtungs-
hausern kdnnen nicht entstehen bzw. aufrechterhalten werden. Ebenfalls konnen die entstehen-
den Verkehre nicht gebiindelt und zusatzliche Verkehre vermieden werden.

3.2 Alternativstandort im GIB Haan-Ost

Es wurde untersucht, ob eine andere Flache im GIB Haan-Ost als Alternativstandort fir den ge-
planten Kiuichenfachmarkt Ostermann in Frage kommt.

Der Standort des Kuchenmarktes Ostermann koénnte sich nach dem wirksamen Flache-
nnutzungsplan innerhalb des GI- bzw. GE-Bereiches einordnen, da es sich bei dem in Rede ste-
henden Kichenfachmarkt um den klassischen Fall des atypischen grof3flachigen Einzelhandels-
betriebs handelt, der als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten ist.

Eine verkehrstechnisch giinstige Anbindung Uber die LandstraRe und die Bundesautobahn 46
und die damit verbundene regionale und Uberregionale Anbindung ist gegeben.

Die Flachenverfiigbarkeit in der bendtigten Grof3e von ca. 5.000 bis 8.000 m? erweist sich auf-
grund der Eigentumsverhaltnisse als schwierig.

o

[ = i : i ( 5
Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP 1994) — eigene Darstellung
Quelle: Stadt Haan

Ferner steht die Ansiedlung des Kiichenfachmarktes in keinem raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang zu den bestehenden Einrichtungshausern Ostermann oder Trends Mithahme Mo6-
belhaus. Gewollte Synergien kdnnen somit nicht ausgeschopft werden. Dariiber hinaus ist ein
erhohter Flachenversiegelungsgrad zu erwarten, da Stellplatzanlagen, Zu- und Abfahrtsbereiche

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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neu angelegt und organisiert werden muissen. Zudem ist mit einem erhohten Verkehrsaufkom-
men zwischen den drei Einrichtungshéusern der Firma Ostermann zu rechnen.

Planerisches Ziel der Verwaltung der Stadt Haan ist es, die Ausweitung von grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben nérdlich und dstlich der Landstral3e zu vermeiden. Entsprechend wurden in
der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40b ,Obere LandstraBe Einzelhan-
delsnutzungen ausgeschlossen. Ziel ist es, die vorhandenen Gl-Flachen im Industriegebiet Haan-
Ost fur das produzierende Gewerbe und insbesondere fur emittierende Betriebe vorzuhalten, da
im Stadtgebiet Haan keine weiteren Flachen fur das emittierende und produzierende Gewerbe
zur Verfugung stehen.

3.3 Alternativstandort westlich der Kampheider Stral3e

= - T 2 Foom
ig{ 111 @ - - { " - .
. ol &Y ,—E_;;&{'Llﬁ Vit %7 RV AN L Hotzert

Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2011 — eigene Darstellung

Als Alternativstandort flr den Kichenfachmarkt Ostermann wurden mit der Stadt Haan und der
Firma Ostermann GmbH & Co. KG die im stadtischen Besitz befindlichen Flachen westlich der
Kampheider Straf3e diskutiert. Konkret wurden die beiden Flursticke 646 und 647 untersucht, die
grundsétzlich fiir eine Uberplanung zur Verfugung stehen. Die beiden Flurstiicke weisen eine
Grundflache von je ca. 3.300 m2 auf und ergeben somit eine zu beplanende Flache von ca. 6.600
m2.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan sind die in Rede stehenden Flachen als
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten dargestellt. Der FNP miisste daher im
Zuge der Beplanung angepasst werden. Der rechtsgultige Bebauungsplan (BP_054a) ist eben-
falls durch Anderung anzupassen.

Als grundsétzlich positiver Aspekt fur diesen Standort ist die raumliche Nahe zum vorhandenen
Mdbbelhaus Ostermann und Trends zu werten. Ebenfalls von Vorteil ist die Lage innerhalb des
allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB), wodurch die regionalplanerischen Vorgaben gewdrdigt
werden. Ferner ist die Anbindung an den Gewerbe- und Industriebereich (GIB) gewahrleistet. Die
verkehrstechnisch gunstige Lage an der LandstraBe und die damit verbundene regionale und
Uberregionale Anbindung Uber die Bundesautobahn 46 sprechen fur den Standort westlich der
Kampheider StraRe. Die zur Verfiigung stehende FlachengréfRe ist als ausreichend zu werten
und die Flachenverfigbarkeit, da die Flachen sich im Besitz der Stadt Haan befinden, ist gewéhr-
leistet.

Jedoch kann kein rAumlich-funktionaler Zusammenhang zu den bestehenden Einzelhandelsein-
richtungen Mobelhauser Ostermann und Trends hergestellt werden, da die Kampheider Stral3e
eine Barrierewirkung hat. Damit geht eine eindeutige Zuordnung zu den bestehenden Betrieben
verloren. Ebenfalls kbénnen Synergien, die mit einem solchen Einzelhandelsensemble verbunden
sind, nicht hinreichend aufgebaut und genutzt werden. Dies hat insbesondere Auswirkungen auf

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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logistische Fragestellungen der Firma Ostermann und die verkehrlichen Aspekte. Es ist davon
auszugehen, dass durch besagten Standort neue Verkehre auf der Haaner LandstraRe geschaf-
fen und bestehende verlagert werden, so dass es zu einer noch stéarkeren Verkehrsbelastung,
gerade im Kreuzungsbereich Kampheider Straf3e / Landstrale, kommen wird. Damit verbunden
ist eine starkere Larmimmissionsbelastung der angrenzenden Wohngebiete und Kleingarten.
Ferner ist fir die geplante Nutzung ein hoher zusatzlicher Stellplatzbedarf notwenig, der zu einer
héheren Flachenversiegelung fuhrt.

Aus landschaftsplanerischer und naturschutzrechtlicher Sicht kénnen die vorhandenen Kopfwei-
den auf der in Rede stehenden Flache planerische Restriktionen hervorrufen.

Im Ergebnis kann diese Flache als weniger geeignet angesehen werden, um die erforderlichen
Synergien zwischen den bestehenden Einrichtungen zu stérken. In diesem Zusammenhang sind
erhdhte Verkehrsstrome und ein erhohter Versiegelungsgrad aufgrund von neu zu errichtenden
Stellplatzen und Zuwegungen zu prognostizieren.

3.4  Alternativstandort auf der 6stlich gelegenen Ausweichstellplatzflache

Als maglicher Alternativstandort fir den Kiichenfachmarkt Ostermann wurde auch der 6stlich des
bestehenden Einrichtungshauses Ostermann gelegene Ausweichparkplatz betrachtet. Diese
Parkplatzflache kann in die Alternativbetrachtung mit einbezogen werden, da die vorhandenen
Stellplatzflachen am Standort Haan erheblich Uberdimensioniert sind und der 6stliche Ausweich-
parkplatz aufgrund seiner Entfernung zu den Eingangsbereichen des Moébelhauses Ostermann
und Trends Mitnahme Md6belhaus unterfrequentiert ist. Selbst an Frequenzspitzentagen ist der
Parkplatz nicht ausgelastet und an normal frequentierten Tagen kann von rd. 300 nicht genutzten
Stellplatzen ausgegangen werden.

AT

AT

;\}"‘. :

0o a -

Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2011 — eigene Darstellung

Die Verfiigbarkeit dieses Alternativstandortes ist gegeben und die verkehrliche Anbindung an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz ist gewéhrleistet. Zudem ware keine zusétzliche Ver-
siegelung von zurzeit unversiegelten Flachen notwendig.

Zwar befindet sich dieser Standort in einem rdumlichen Zusammenhang zu den bestehenden
Einrichtungshéausern, jedoch kann aufgrund der Entfernung von ca. 250 m zu den vorhandenen
Eingangen nicht mehr von einem funktionalen Zusammenhang gesprochen werden. Die planeri-
sche Intention, fuBlaufige Synergien zwischen dem Einrichtungshaus Ostermann, dem Trends
Mitnahme Moébelhaus und dem neugeplanten Kuchenfachmarkt Ostermann zu erzielen, sind so
nicht moéglich. Ferner kdnnen die Parkplatzverkehre nicht gebundelt und Zusatzverkehre, insbe-

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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sondere im Parkplatzsuchverkehr, nicht vermieden werden. Demzufolge kann von einer weiteren
Belastung der ohnehin verkehrlich stark belasteten Haaner LandstraBe ausgegangen werden,
was eher zu einer Konfliktverscharfung als -vermeidung beitragen wirde.

Der in Rede stehende Alternativstandort ist gem. Flachennutzungsplan als im Industriegebiet
dargestellt. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 40b lasst die geplante Errichtung des Kichen-
fachmarktes an dieser Stelle nicht zu. Eine entsprechende Anderung des Bebauungsplans wére
erforderlich. Wie bereits in Punkt 3.2 ausgefuhrt wurde, widerspricht dieser Standort dem planeri-
schen Zielen der Stadtverwaltung, wonach einer Ausdehnung der Sondergebietsflache nach Os-
ten, in das festgesetzte Gl-Gebiet, nicht zugestimmt werden kann.

3.5 Aufstockung der bestehenden Geb&aude Ostermann / Trends

Als ein weiterer Alternativstandort fur den geplanten Kiichenfachmarkt Ostermann wurde die bau-
liche Ergéanzung des vorhandenen Gebaudes Einrichtungshaus Ostermann oder Trends Mitnah-
me Mdbelhaus untersucht. Speziell wurde die Aufstockung der Gebaude von zwei auf drei Ge-
schosse gepruft.

Diese Variante hatte den Vorteil, dass sich die Erweiterung bereits am baurechtlich genehmigten
Sondergebietsstandort befindet und landesplanerische und raumordnerische Fragestellungen in
diesem Zusammenhang nicht tangiert werden. Hier bleibt auch der rdumlich-funktionale Zusam-
menhang gewahrt und die eindeutige Zuordnung zu den bestehenden Ostermann Einrichtungs-
hausern ware zweifelsohne gegeben. Zudem werden keine zuséatzlichen Flachenversiegelungen
fur einen zusatzlichen Baukérper und damit verbundene Verkehrsflachen notwendig.

Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2011 — eigene Darstellung

Grundsatzlich kdnnte gemal einer groben Voreinschatzung eine Aufstockung des bestehenden
Gebaudekomplexes Einrichtungshaus Ostermann vorgenommen werden, da sich dieser aus ei-
nem dreigeschossigen hinteren Gebéaudeteil (Neubau) und einem zweigeschossigen vorderen
Gebéaudeteil (Altbau) zusammensetzt. Insgesamt wird das Gebaude jedoch als dreigeschossig
wahrgenommen, da der Altbau um eine potemkinsche Fassade ergdnzt wurde. Demnach wére
durch Abbruch des alten Gebaudeteils und einen dreigeschossigen Wiederaufbau eine zusatzli-
che Verkaufsflache von ca. 5.000 m2 zu schaffen.

Die verkehrliche Anbindung ist durch die Bestandssituation positiv zu bewerten. Die Flachenver-
fugbarkeit ist ebenfalls gewahrleistet, da es sich bereits um das Eigentum der Ostermann GmbH
& Co. KG handelt.

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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Jedoch kann mit dieser Variante der erforderliche eigenstandige Auftritt des Kiichenfachmarktes
nicht erfolgen. Das durch die Auslagerung des Kiuchenfachmarktes verfolgte und vom potenziel-
len Kunden gewlinschte Ziel der Vermittlung von Fachkompetenz im Bereich Kiichen durch einen
eigenstandigen Fachmarktauftritt wird so nicht erreicht.

Ferner wéare diese Variante nur mit drastischen Einschréankungen innerhalb des Verkaufs- und
Betriebsablaufes innerhalb der Abbruch- und Neubauphase verbunden. Diese Einschrankungen
beziehen sich insbesondere auf die flir den Kundenverkehr verfligbaren Ein- und Ausgangsbe-
reiche sowie alle technischen Anlagen (Heizung, Sprinkler, usw.), die sich im Bereich des Altbau-
Gebéaudeteils befinden und auch den Neubau-Gebé&udeteil mit versorgen. AuRerdem ist mit die-
ser Variante ein erheblicher finanzieller Mehraufwand verbunden.

Demnach ist die Aufstockungsvariante als eine mdgliche Variante zu beurteilen, die nur mit ei-

nem erheblichen finanziellen, technischen und ablaufbedingten Mehraufwand im Vergleich zu
einer Neubauplanung zu realisieren ist und damit eine Unverhaltnismafigkeit hervorruft.

3.6 Alternativstandort nordlich der Landstralle

Ein weiterer moglicher zu prifender Alternativstandort fir den Kiichenfachmarkt Ostermann stellt
das nordlich der LandstralRe gelegene Grundstiick dar. Dies befindet sich im Eigentum der Firma
Ostermann und steht im raumlichen Zusammenhang zu dem bestehenden Einrichtungshausern
Ostermann und Trends Mitnahme Mdbelhaus.

\ SV T S TS N . LRl
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Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2011 — eigene Darstellung

Auf der Flache befindet sich derzeit das Abholzentrum der Firma Ostermann. Eine Uberplanung
der Flachen mit dem Kiuchenfachmarkt hatte einen nicht unerheblichen Flachen- und Parkplatz-
verlust fr das Abholzentrum zur Folge. Desweiteren ist hier festzuhalten, dass die Flache eine
zu geringe Grole fur ein derartiges Vorhaben aufweist.

Die Parkplatzverkehre kdnnen auch bei dieser Alternative nicht gebundelt und Zusatzverkehre,
insbesondere im Parkplatzsuchverkehr nicht vermieden werden. Demzufolge kann von einer wei-
teren Belastung der ohnehin verkehrlich stark belasteten Haaner Landstral’e ausgegangen wer-
den, was auch hier eher zu einer Konfliktverscharfung als -vermeidung beitragen wiirde.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Haan stellt fir den besagten Standort GIB - Industrieflichen
dar. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 40b lasst die geplante Errichtung des Kiichenfach-
marktes an dieser Stelle nicht zu. Eine entsprechende Anderung des Bebauungsplans wére er-
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forderlich. Wie bereits in Punkt 3.2 ausgefiihrt wurde, widerspricht dieser Standort ebenfalls dem
planerischen Zielen der Stadtverwaltung Haan, wonach einer Ausdehnung von grof3flachigen
Einzelhandelsvorhaben im Bereich des festgesetzten GI-Gebietes nicht zugestimmt werden
kann.

3.7 Alternativstandort, aufgestandert zwischen den bestehenden Einrichtungshéusern

Eine weitere Option stellt die Lage direkt zwischen den beiden bestehenden Mébelhdusern Os-
termann und Trends als aufgestandertes Gebaude dar.

Wie auch in der Alternative 3.5 hatte auch diese Variante den Vorteil, dass sich die Erweiterung
bereits am baurechtlich genehmigten Sondergebietsstandort befindet und landesplanerische so-
wie raumordnerische Fragestellungen in diesem Zusammenhang nicht tangiert werden. Auch hier
bleibt der raumlich-funktionale Zusammenhang gewahrt und die eindeutige Zuordnung zu den
bestehenden Ostermann Einrichtungshéausern ist gegeben. Zudem werden keine zusatzlichen
Flachenversiegelungen fir einen zusatzlichen Baukdrper und damit verbundene Verkehrsflachen
notwendig. Die Flachenverfligbarkeit ware gewahrleistet, da es sich diese bereits im Eigentum
der Ostermann GmbH & Co. KG befindet.

Positiv zu bewerten ware der eigenstandige Auftritt des Kiichenfachmarktes. Das durch die Aus-
lagerung des Kiuchenfachmarktes verfolgte und vom potenziellen Kunden gewlnschte Ziel der
Vermittlung von Fachkompetenz im Bereich Kiichen durch einen eigenstandigen Fachmarktauf-
tritt wird so Rechnung getragen

Die verkehrliche Anbindung ist durch die veréanderte Bestandssituation nicht in allen Belangen als
positiv zu bewerten. Eine Aufstanderung hatte zur Folge, dass bereits bestehende Parkplatze
durch ein notwendiges Stitzenraster, bis ins Erdgeschoss reichende Treppenhauser, Aufzugsan-
lagen und einen Anlieferungsbereich groftenteils verloren gehen und somit der Parkplatzsuch-
verkehr eher verschérft als entspannt wird. Demzufolge kann auch hier von einer zunehmenden
Belastung der Landstral3e ausgegangen werden.
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Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2011 — eigene Darstellung

Negativ Aspekte dieser Variante sind die erh6hten Baukosten und die notwendige Gebaudehdhe
eines solchen Gebaudekdrpers. Um eine Anlieferung des Kichenfachmarktes sicherzustellen
muss das Geb&ude im Erdgeschoss rd. 5,0m lichte Hohe gewahrleisten. Geht man von einem
geplanten, zwei geschossigen Gebaude aus, wirde es die bestehenden Geb&dude Ostermann
und Trends um einige Meter Uberragen und damit eine nicht gewollte stadtebauliche Fernwir-
kung, insbesondere aus Richtung Irdelen entwickeln. Damit stellen sich hier auch die Fragen der
stadtebaulichen Integration und der stadtebauliche Wirkung.

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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Desweiteren entsteht durch die notwendige Aufstdnderung des Kichenfachmarktes ein eher als
unattraktiv zu bewertender Erdgeschossbereich. Um den Aspekten Adressbildung, Kundenorien-
tierung, Attraktivitat und Sicherheit (Stichwort Angstraume), wenn tberhaupt moglich, Rechnung
zu tragen, entsteht ein wesentlicher Mehraufwand in der Realisierung dieser Variante.

Hinzu kommen die Aspekte Flucht- und Rettungswege, die die sich bei einem solchen Gebaude
schwieriger gewahrleisten und realisieren lassen sowie der energetische Aspekt. Die Energiebi-
lanz eines solchen Geb&audes lasst sich weitaus schwieriger positiv darstellen als bei einem kon-
ventionell errichtet Gebaude.

Demnach ist diese Variante zwar als eine mdgliche Variante zu beurteilen, die jedoch nur mit
einem erheblichen finanziellen, technischen und ablaufbedingten Mehraufwand, im Vergleich zu
einer Neubauplanung ohne Aufstéanderung, zu realisieren ist, um ein gleich hohes Mal3 an Attrak-
tivitat und damit verbundenem Nutzen zu gewéhrleisten.

3.8 Alternativstandort stdlich zwischen den bestehenden Einrichtungshausern

Untersucht wurde ebenfalls der Standort stidlich zwischen den vorhandenen Gebauden Einrich-
tungshaus Ostermann und Trends Mithahme Mdbelhaus. Konkret handelt es sich dabei um Teile
des Flurstiickes 692 in der Flur 10 der Gemarkung Haan, welches als Ersatzflache zur Auffors-
tung fur die Stadt Haan dient. Fir welches konkrete Vorhaben diese Aufforstungsflache angelegt
wurde, ist nicht mehr ersichtlich. Nach friihzeitiger Vorabstimmung mit dem Landesbetrieb Wald
und Holz Nordrhein-Westfalen kann durch ein tUberwiegend stadtebauliches Interesse die Wald-
flache Uberplant werden. In diesem Zusammenhang wéare ein Ausgleich des Waldfunktionsver-
lustes im Verhdltnis 1:1 zu leisten. Dieser Ausgleich sollte nahe dem Eingriff erfolgen. Nach Aus-
kunft der Stadt Haan stehen fur die Aufforstung keine Flachen in unmittelbarer Umgebung zum
Eingriffsort zur Verfigung. Allerdings nimmt die Stadt Haan im Bereich Bellekuhle als Ausgleich
fur eine Bauleitplanung eine Aufforstung vor. Auf diesem Grundstlick verbleibt eine Restflache
von rund 2.000 m?, die als Teilflache fur den Ausgleich des Kiichenfachmarktes Ostermann ver-
wendet werden kdnnte. Weitere Ausgleichmdglichkeiten sind im weiteren Verfahren zu prifen.

Quelle: Geobasisdaten der Kommunen u

Fur diesen Standort sprechen ebenfalls die gute Einbindung und die Erreichbarkeit in und durch
das regionale und uUberregionale Verkehrsnetz. Ferner kdnnen die vorhandenen Verkehrsinfra-
strukturen, insbesondere fir den ruhenden Verkehr, an diesem Standort vollends genutzt werden
und erweisen sich als grol3ziigig dimensioniert. Eine weitere Flacheninanspruchnahme fir den
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur ist zum jetzigen Planungsstand nicht vorgesehen. Ebenfalls
kdnnen Zusatzverkehre vermieden und vorhandene Verkehre gebtindelt werden.

Dem Bestreben, Synergien zwischen dem Einrichtungshaus Ostermann, Trends Mithahme M6-
belhaus und dem geplanten Kiichenfachmarkt Ostermann zu erzeugen und aufzugreifen, kann
ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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an diesem Standort Rechnung getragen werden. Unverhaltnism&aRige Eingriffe in die Bestands-
strukturen der Firma Ostermann am Standort Haan kdnnen vermieden werden und das Einrich-
tungshaus Ostermann kann sich an diesem Standort neu positionieren und neu aufstellen.

Die verfligbare Flachengrof3e erweist sich ebenfalls als ausreichend, so dass ein Grol3teil der
vorhandenen Aufforstungsflache fiir Wald in seiner Funktion erhalten bleiben kann.

Klarungsbedarf entsteht tber das vorhandene Planungsrecht. Die in Rede stehende Flache be-
findet sich auBRerhalb des ASB und innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes des
Kreises Mettmann, gemafld FNP auf Wald sowie Grinflachen (Parkanlage). Das beschriebene
Plangebiet liegt derzeit nicht innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, somit ist die pla-
nungsrechtliche Situation nach 8§ 35 BauGB (Aul3enbereich) zu beurteilen. Die vorhandene und
angrenzende Bebauung im Bereich Irdelen und Schmachtenberg ist in groen Teilen auf der
Grundlage des § 35 (2) BauGB genehmigt worden. Aufgrund dieser Genehmigungsgrundlage
kann der AuRRenbereich sudlich der in Rede stehenden Plangebietsflache fur den Kichenfach-
markt Ostermann als durchaus baulich vorbelastet gelten, im Gegensatz zu dem Landschafts-
raum weiter im Osten, an den nur landwirtschaftliche Nutzflachen anschlie3en.

3.9 Alternativstandort Rechenzentrum

Gepruft wurde unterdessen auch der Standort nordostlich des Mébelhauses Ostermann. Hier
befindet sich derzeit das Rechenzentrum der Firma ARZ Service GmbH. Eine Planung seitens
der Firma Ostermann ist somit nur zu realisieren, wenn dieses Grundstiick von der Firma Oster-
mann erworben werden und die Firma ARZ an einem anderen Standort umgesiedelt werden
konnte.

SR ‘i@ ‘\‘H L
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Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2011 — eigene Darstellung

Der Absicht, Synergien zwischen Trends Mithahme Md&belhaus, dem Einrichtungshaus Oster-
mann und dem geplanten Kichenfachmarkt Ostermann zu erzeugen und aufzugreifen, kann an
diesem Standort noch, wenn auch in einem geringeren Mal3, Rechnung getragen werden. Die
Landstral3e wirkt wie eine Zasur zwischen den Flachen der Firma Ostermann. Jedoch befindet
sich diese Flache immer noch in einem raumlich- funktionalen Zusammenhang zu den bestehen-
den Einrichtungshéausern, da eine kurz, fulaufige Verbindung gegeben ist.

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
-15 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 173 ,Kiichenfachmarkt Ostermann*“

Eine zusatzliche Flachenversiegelung fur den Kichenfachmarkt und damit verbundene neue
Verkehrsflachen wirden auch in dieser Variante entfallen, da bereits eine Versiegelung der Fla-
chen durch die Firma ARZ vorliegt. Ubertriebene Eingriffe in die Bestandsstrukturen der Firma
Ostermann am Standort Haan kénnen vermieden werden und das Einrichtungshaus Ostermann
kann sich an diesem Standort neu aufstellen.

Die GrolRe der Flache ware ideal fir den Standort Kiichenfachmarkt und zusatzliche Parkplatze
lieRen sich leicht realisieren. Somit kann auch einem maoglichen Anstieg des Parkplatzsuchver-
kehres im Vorfeld entgegen gewirkt werden.

Die Stadt Haan verfolgt das planerische Ziel, die Ausweitung von grof3flichigem Einzelhandel
nordlich und 6stlich der LandstralRe zu vermeiden. Dem entsprechend wurden in der rechtskréafti-
gen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40b ,Obere LandstralRe“ Einzelhandelsnutzungen
ausgeschlossen. Da im Stadtgebiet Haan keine weiteren Flachen fur das emittierende, produzie-
rende Gewerbe zur Verfiigung stehen ist es Ziel, die vorhandenen Gl-Flachen im Industriegebiet
Haan-Ost fur diese und hier insbesondere fur emittierende Betriebe vorzuhalten. Somit wére eine
entsprechende Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Jedoch widerspricht auch dieser Standort dem planerischen Zielen der Stadtverwaltung Haan
(vgl. 3.2), wonach einer Ausdehnung von groR3flachigen Einzelhandelsvorhaben im Bereich des
festgesetzten Gl-Gebietes nicht zugestimmt werden kann.

Betreffender Alternativstandort befindet sich gem. Flachennutzungsplan im Industriegebiet. Der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 40b lasst wie bereits erwahnt auch hier die geplante Errichtung
des Kichenfachmarktes nicht zu. Eine entsprechende Anderung des Bebauungsplans ware so-
mit auch bei dieser Variante erforderlich. Ferner widerspricht auch dieser Standort wiederum dem
planerischen Zielen der Stadtverwaltung Haan (vgl. 3.2), wonach einer Ausdehnung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsvorhaben im Bereich des festgesetzten Gl-Gebietes nicht zugestimmt wer-
den kann.
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3.10 Ergebnis der Alternativstandort-Prifung

1. Alternativstandort im Stadtgebiet

keine geeignete Flache verfligbar

Haan Synergien zu den bestehenden Einrich- @
tungshausern kdnnen nicht genutzt werden O

O]

2. Alternativstandort im GIB Haan- keine geeignete Flache verfligbar —
Ost Synergien zu den bestehenden Einrich- ®
tungshausern kénnen nicht genutzt werden O

O

planerisches Ziel, grof3flachigen Einzelhan-
del in diesem Bereich nicht weiter zuzulas-
sen

3. Alternativstandort westlich der
Kampheider Stral3e

Flachen sind verfigbar

erforderliche FlachengrofR3e ist gegeben
Schaffung von Baurecht erforderlich
funktionaler Zusammenhang zu den beste-
henden Einrichtungshéausern ist in Frage ge-
stellt

Synergien zu den bestehenden Einrich-
tungshausern sind in Frage gestellt

hoherer Versiegelungsgrad und Flachenin-
anspruchnahme

4. Alternativstandort auf der gstlich
gelegenen Ausweichstellplatzfla-
che

Flachen sind verfigbar

erforderliche Flachengrol3e ist gegeben
Synergien zu den bestehenden Einrich-
tungshausern sind in Frage gestellt
planerisches Ziel, grof3flachigen Einzelhan-
del in diesem Bereich nicht weiter zuzulas-
sen

Keine wesentliche Verbesserung der
verkehrlichen Situation

5. Aufstockung der bestehenden
Gebaude Ostermann / Trends

Vermittlung von Fachkompetenz durch ei-
genstandigen Auftritt nicht mdglich
grundsatzlich ist eine Gebaudeaufstockung
moglich

Synergien zu bestehenden Einrichtungshau-
sern sind gegeben

kein zusétzlicher Flachenverbrauch
Realisierung nur mit erheblichem und unver-
haltnismafRigem finanziellen und technischen
Mehraufwand

starke Einschrankungen des laufenden Be-
triebes

6. Alternativstandort nordlich der
Landstralle

Flachen sind verfiugbar

erforderliche Flachengrole ist nicht gegeben
Synergien zu den bestehenden Einrich-
tungshausern sind in Frage gestellt
planerisches Ziel, grof3flachigen Einzelhan-
del in diesem Bereich nicht weiter zuzulas-
sen

Keine wesentliche Verbesserung der
verkehrlichen Situation
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7. Alternativstandort aufgesténdert | - Vermittlung von Fachkompetenz durch ei-
zwischen den bestehenden Ein- genstandigen Auftritt méglich
richtungshausern Ostermann und | - grundsatzlich ist eine Aufstanderung des
Trends neuen Geb&udes mdglich

- erforderliche Flachengréi3e ist gegeben

- Synergien zu bestehenden Einrichtungshau-
sern sind gegeben

- kein zusétzlicher Flachenverbrauch

- mangelhafte Adressbildung

- Realisierung nur mit erheblichem und unver-
haltnismaRigem finanziellen und technischen
Mehraufwand

- maRige Einschrankungen des laufenden Be-
triebes

- far Kunden unattraktive Angstraume konnten
entstehen

- wegfall notwendiger Parkplatze

- Keine wesentliche Verbesserung der
verkehrlichen Situation Durch notwendige
Gebaudehthe mangelnde stadtebauliche

Einbindung
8. Alternativstandort sudlich zwi- - Flachen sind verfigbar
schen den bestehenden Einrich- | - erforderliche Flachengrdle ist gegeben
tungshausern Ostermann und - Synergien zu bestehenden Einrichtungshau-
Trends sern sind optimal

- zusatzlicher Flachenverbrauch kann gering
gehalten werden

9. Alternativstandort Rechenzent- - Flache nicht im Eigentum der Fa. Ostermann
rum und steht nicht zur Verfigung

- erforderliche Flachengrolie ist gegeben

- Synergien zu bestehenden Einrichtungshau-

sern sind noch gegeben

zusétzlicher Flachenverbrauch kann gering

gehalten werden.

- Vermittlung von Fachkompetenz durch ei-
genstandigen Auftritt moglich

- planerisches Ziel, grof3flachigen Einzelhan-
del in diesem Bereich nicht weiter zuzulas-
sen

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei keinem der untersuchten und in Betracht gezo-
genen Alternativstandorte eine Ansiedlung des neu geplanten Kichenfachmarktes Ostermann
prinzipiell ausgeschlossen werden kann. Jedoch unterliegen die Alternativstandorte mehr oder
weniger starken Restriktionen, die eine Nutzung als Kiichenfachmarktstandort beftirworten oder
eher ablehnen.

Demzufolge sind alle Alternativstandorte, die keinen direkten raumlichen oder funktionalen Zu-
sammenhang zu den bestehenden Einrichtungshdusern Ostermann und Trends Mithahme Mo-
belhaus zulassen, als generell ungeeignet einzustufen. Die Alternative der Gebaude-aufstockung
erflllt zwar das Kriterium des raumlichen und funktionalen Zusammenhanges, allerdings stehen
die erheblichen Mehraufwendungen und Beeintréchtigungen sowie das nicht Zustandekommen
eines eigenstandigen Fachmarktauftrittes dieser Alternative entgegen.

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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Ebenfalls ausgeschlossen werden sollten die Varianten, die eine Ausdehnung des Sondergebie-
tes zum Zweck der Ansiedlung von grol3flachigem Einzelhandel innerhalb der bestehenden GIB-
Flachen zur Folge hat. Diese Varianten sind nicht planerisches Ziel der Stadt Haan und stellen
Ausloser weiterer Begehrlichkeiten zur Anderung von Gl-Flachen in Sondergebietsflachen dar.

Demnach bieten die Alternativstandorte sudlich und zwischen den bestehenden Modbelhdusern
die grofiten Potenziale zur Ansiedlung des Kiichenfachmarktes Ostermann. Aufgrund des sehr
hohen technischen, finanziellen und ablaufbedingten Mehraufwand sowie der mangelnden Kun-
denorientierung und der in Frage zu stellenden stadtebauliche Einbindung auf Grund der not-
wendigen Gebaudehdhe, sprechen diese Aspekte gegen den Standort zwischen den bestehen-
den Mdbelh&ausern.

Folglich kann der Alternativstandort sudlich der beiden Einrichtungshauser Ostermann und
Trends Mithahme Mdbelhaus hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme, der Reduktion von Zu-
satzverkehren und der Nutzung von Synergien trotz der planerischen Restriktionen als grund-
satzlich idealer Standort bewertet werden.
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4 Vorgaben und Bindungen

4.1 Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich gemaf
Regionalplan der Bezirksregierung
Dusseldorf im Ubergangsbereich zwi-
schen einem Gewerbe- und Industrie-
bereich (GIB), einem allgemeinen
Sieldungsbereich (ASB) und einem
allgemeiner Freiraum und Agrarbe-
reich (AFAB). Die Darstellung allge-
meiner Freiraum und Agrarbereich
(AFAB) wird ferner mit der Freiraum-
funktion regionaler Grinzug Uuberla-
gert.

In den o6stlich an das Plangebiet gren-
zenden Bereichen ist bereits eine
Ausweitung des GIB in Richtung Su-
den erfolgt. Eine solche bauliche Aus-
dehnung lasst sich auch nach Westen,
in Richtung Plangebiet Ostermann, vornehmen.

Ausschnitt Regionalplan der Bezirksregierung Diisseldorf
Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf

Die regionalplanerische Vertraglichkeit gilt es in Abstimmung mit der Stadt Haan, dem Kreis
Mettmann und der Bezirksregierung Dusseldorf zu priifen, so dass fir die Bauleitplanung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen auf Ebene der Raumplanung geschaffen werden kénnen.
Bereits die bestehenden Mobelh&user liegen im GIB, in dem gemaf den textlichen Erlauterungen
des GEP 99 die Erweiterung von bestehenden grofR3flachigen Einzelhandelseinrichtungen im ge-
ringflgigen MalRe moglich sind. Um fir den vorhandenen und geplanten Einzelhandelsstandort
Planungssicherheit zu erhalten, hat die Stadt Haan im Rahmen der Neuaufstellung des Regio-
nalplans der Bezirksregierung Dusseldorf angeregt, diese Bereiche sowie Teile der angrenzen-
den Freiflachen mit in den westlich der Kampheider Strae angrenzenden ASB aufzunehmen.

4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachen-
nutzungsplan  der  Stadt
Haan (FNP 1994) werden
Teilbereiche des  Plan-
gebietes als ,Wald* sowie
als ,Grinflache" (Parkanla-
ge) dargestellt. Nordlich an
das Plangebiet schlielRen
die als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Mdbel-
markt*  gekennzeichneten
Flachen an, auf denen sich
die beiden Mobelhauser der
Firma Ostermann befinden.

Der Bebauungsplan kann
nicht im Sinne des § 8 Abs.
2 aus dem Flache-
nnutzungsplan entwickelt werden. Daher ist die Durchfihrung einer Flachennutzungsplanande-
rung notwendig. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird gem. § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP 1994)
Quelle: Stadt Haan
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4.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes des Krei-
ses Mettmann. Das Plangebiet ist in der Entwicklungskarte mit dem Ziel: ,Anreicherung einer
Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen” be-
legt und ordnet sich innerhalb des Entwicklungsraumes A 1.2-18 ,sudostlich Kamp* ein.

In ca. 300 m Entfernung stid- und sudoéstlich zum Plangebiet befindet sich auf Solinger Stadtge-
biet das Landschaftsschutzgebiet 2.2.2 ,Zentrale Hohenriicken und Bachtéler” (Eintrag @Linfos:
LSG-4708-002).

4.4 Bestehendes Planungsrecht

Das beschriebene Plangebiet liegt derzeit nicht innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes. Die planungsrechtliche Situation ist nach § 35 BauGB (Auf3enbereich) zu beurteilen.

4.5 Gebiete von gemeinsamer Bedeutung / europaische Vogelschutzgebiete (FFH-
Gebiete)

Das Plangebiet steht nach Auswertung der Landschaftsinformationssammlung @Linfos nicht in
einem rdumlichen Zusammenhang zu einem FFH- oder einem européischen Vogelschutz-Gebiet.
Durch das geplante Vorhaben werden demnach die vorgenannten Gebiete sowie deren Wirkzo-
nen nicht tangiert.

4.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelskonzept? fiir Haan wurde Ende 2006 durch den Rat der Stadt Haan beschlos-
sen. Das Einzelhandelskonzept wurde im Auftrag der Stadt Haan von dem Kdélner Gutachterblro
CIMA erstellt.

Das geplante Vorhaben Kichenfachmarkt Ostermann entspricht grundsétzlich dem im Einzel-
handelskonzept Haan formulierten stadtentwicklungspolitischen Zielen.

4.7 Zusammenfassung der Vertraglichkeitsanalyse

Die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit grof3flachigem Einzelhandel wurden bis-
lang in 8 24a LEPro NRW geregelt. Das LEPro und somit auch die landesplanerischen Regelun-
gen zum groRRflachigen Einzelhandel sind am 31.12.2011 ausgelaufen. Inzwischen liegt mit Da-
tum vom 17.04.2012 ein Entwurf des LEP Sachlicher Teilplan GrofR3flachiger Einzelhandel vor.
Der Sachliche Teilplan GrofR¥flachiger Einzelhandel ist somit als ein in Aufstellung befindliches
Ziel der Raumplanung im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichtigen. Gemal Vertraglich-
keitsanalyse kann die Kongruenz des Vorhabens zum im Entwurf vorliegenden sachlichen Teil-
plan GrofR3flachiger Einzelhandel (landesplanerische Norm in NRW) ganz Uberwiegend festge-
stellt werden.

Auf Grundlage des Entwurfs zum LEP Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel wurde ein
stadtebauliches und landesplanerisches Vertraglichkeitsgutachten® erstellt, um die Auswirkungen
der Planung auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Haan und in den benachbarten
Kommunen zu Uberprifen. Folgende Ergebnisse lassen sich daraus festhalten:

Stadtebauliche Einordnung und Einordnung gemafd Einzelhandelskonzept Haan (Stadt + Handel
2012):

Das geplante Vorhaben entspricht den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Haan aus dem Jahr 2006 in folgenden Aspekten:

- Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten

2 Einzelhandelkonzept der Stadt Haan, CIMA, Kdln 2006
® Vertraglichkeitsanalyse fir die Ansiedlung eines Kichenfachmarktes in Haan, Stadt + Handel, Dortmund 01.08.2012
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- Nutzung moglicher Synergien durch einen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu den
bestehenden Betrieben Trends und Mdbelhaus Ostermann

- Standortsicherung der Bestandsbetriebe

- Durch die Ansiedlung am geplanten Standort erfolgt eine Minimierung von Verkehrsstro-
men durch die Standortagglomeration und eine Minimierung des Flachenverbauchs

- Das Vorhaben steht der Entwicklung des Industrieparks Haan-Ost nicht entgegen

- Stadtentwicklungspolitisch sinnvolle Weiterentwicklung im nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich Mébel

- Das geplante Vorhaben steht einer Weiterentwicklung des Zentrennetzes mit einer attrak-
tiven Innenstadt, einem stabilen Stadtteilzentrum Gruiten und einem Nahversorgungs-
zentrum an der Dusseldorfer Straf3e nicht entgegen

- Das Vorhaben kann wesentlich zur Festigung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mobel beitragen

Einordnung des Vorhabens in den Entwurf des LEP Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhan-
del (Stadt + Handel 2012):

Die Landesregierung hat entschieden, vorgezogene landesplanerische Regelungen zum grof3fla-
chigen Einzelhandel in einem sachlichen Teilplan zum LEP NRW zu erarbeiten. Die enthaltenen
Ziele und Grundsatze befinden sich in der Aufstellung und sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemald 8 4 Raumordnungsgesetz in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen
zu beriicksichtigen, insbesondere in der Bauleitplanung in die Abwagung einzustellen.

Der geplante Standort des Kiichenfachmarktes befindet sich laut Regionalplan der Bezirksregie-
rung Dusseldorf (GEP 99) nicht im allgemeinen Siedlungsbereich sondern liegt zum Teil in einem
GIB und einem im GEP 99 dargestellten regionalen Griinzug. Voraussetzung fir eine Kongruenz
zu Ziel 1 (Standorte nur im Allgemeinen Siedlungsbereich) des Entwurfs des LEP, Sachlicher
Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel, ware eine Ausweisung des Standortes als ASB (Allgemei-
nen Siedlungsbereich). Ein Antrag auf Anpassung des Regionalplans (GEP 99) wurde bereits bei
der Bezirksregierung eingereicht.

Die Untersuchung des Standortes durch Stadt und Handel hat ergeben, dass durch das Vorha-
ben keine negativen, stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaog-
lichkeiten zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum resultieren. Bei den geplanten
Sortimenten Kichenmoébel und Elektrogrof3gerate des Vorhabens handelt es sich um ein Spezi-
alsortiment, das nur aperiodisch nachgefragt wird, daher sind keine negativen Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten. Jedoch ist festzuhalten, dass der prognostizierte
Vorhabenumsatz im nicht-zentralrelevanten (Spezial-) Sortimentsbereich Kiichenmébel, deutlich
die Kaufkraft der Einwohner von Haan Ubersteigt und somit eine Kongruenz des Vorhabens zu
Grundsatz 4 (Verkaufsflache) des LEP nicht gegeben ist. Im Sortimentsbereich Elektrogro3gera-
te hingegen liegt die Umsatz-Kaufkraftrelation zwischen 43% und 48%, so dass die Kongruenz in
diesem Sortimentsbereich des Vorhabens gewahrt ist. Weiter ist festzuhalten, dass fir das Vor-
haben Kiichenfachmarkt keine zentralrelevanten Randsortimente geplant sind und demnach eine
Kongruenz zu Ziel 5 (Standort, Beeintrachtigungsverbot, relativer Anteil zentrenrelevanter Rand-
sortimente) und Ziel 6 (Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente) des Entwurfes des
LEP besteht. Das Vorhaben erfillt Gberwiegend die im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Haan formulierten Anforderungen und steht den wesentlichen Grundsatzaussagen LEP
Sachlicher Teilplan nicht entgegen.

Atypische Fallgestaltung gemaR 8 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO (Stadt + Handel 2012):
Daruberhinaus liegen aus fachgutachterlicher Sicht ausreichend Hinweise auf eine atypische
Fallgestaltung gemalf § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO vor:
- Das Vorhaben entspricht grundsatzlich den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Haan aus dem Jahr 2006

- Das geplante Vorhaben ist auf die Sortimente Kiichenmdbel und Elektrogrof3gerate be-
schrankt
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- Es sind keine zentrenrelvanten Randsortimente geplant

- Die beiden geplanten Sortimente werden in der Haaner Sortimentsliste als nicht zentren-
relevant eingestuft

- Es gibt keine negativen Auswirkungen auf die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung

- Durch das geplante Vorhaben resultieren keine negativen Auswirkungen auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeit von zentralen Versorgungsbereichen

Im Ergebnis (Gutachten Stadt + Handel) ist festzuhalten, dass das Vorhaben vor diesem Hinter-
grund zunéchst als vertraglich im Kontext des 8 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten ist und keine
negativen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
zu erwarten sind. Ebenfalls sind keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnortnahen Versorgung der
Bevdlkerung im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO durch das Vorhaben zu erwarten. Demnach lie-
gen aus fachgutachterlicher Sicht ausreichende Hinweise auf eine atypische Fallgestaltung ge-
maf 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO vor.

4.8  Wald / Eingriffs- Ausgleichregelungen

Die im Plangebiet vorhandene Flache fir Aufforstung wurde in den 1987er Jahren mit Eichen
bepflanzt. Durch die beabsichtigte Planung wird Wald im Sinne des § 2 BWaldG in Anspruch
genommen. Es handelt sich dabei um einen fur den Naturhaushalt wertvollen und erhaltenswer-
ten Wald fir den ein Ausgleich des Waldfunktionsverlustes getatigt werden muss.

In vorlaufigen Abstimmungen mit dem Landesbetrieb Wald und Holz Nordrhein-Westfalen (Regi-
onalforstamt Bergisches Land) soll ein Ausgleich des Waldfunktionsverlustes im Verhaltnis 1:1
geschaffen werden.

Die genaue Bewertung des Ausgleichs des Waldfunktionsverlustes erfolgt im weiteren Verfahren.
Die Firma Ostermann steht bereits jetzt in konkreten Verhandlungen zum Flachenerwerb inner-
halb des Stadtgebietes Haan um den notwendigen Waldfunktionsverlust auszugleichen und ist
gegebenenfalls bereit auch einen héheren Ausgleich des Waldfunktionsverlustes, als im Verhalt-
nis 1:1, zu tatigen.

Ferner sind durch das geplante Vorhaben Eingriffe in den Naturhaushalt zu erwarten, die Aussa-
gen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich erforderlich machen. Dabei sind nicht unbe-
dingt erforderliche Beeintrachtigungen durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu
minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit mdglich
innerhalb des Plangebietes durch geeignete Malinahmen auszugleichen.

Eine detaillierte Betrachtung dieses Sachverhalts erfolgt im Rahmen der Umweltprifung.

4.9 Umweltvertraglichkeitsprifung

Durch das Planvorhaben besteht nach Anlage 1 Nr. 18.8 (18.6.1) UVPG eine allgemeine Vor-
prufpflicht. Die Vorprifung wird im Rahmen des Umweltberichtes zu den einzelnen Schutzgiitern
bertcksichtigt und abschlieend in einem separaten Kapitel am Ende des Umweltberichtes im
Ergebnis dargestellt.

5 Verfahren

Der Bauleitplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufge-
stellt werden. Dem Bebauungsplan liegt demnach ein konkretes Vorhaben zugrunde, welches im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt wird. Die Flache des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes und demnach Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst
ca. 5.100 m2.
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6 Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Die Firma Ostermann mdchte ihren Mdbelstandort in der Stadt Haan um einen solitdren Kiichen-
fachmarkt mit ca. 5000 m?2 Verkaufsflache erweitern. Um einen rdumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang der Mébelhduser Ostermann und Trends mit der Neuplanung Kichenfachmarkt
Ostermann zu erreichen, soll der Kichenfachmarkt im sidlichen Bereich zwischen den beste-
henden Mdbelhdusern Ostermann und Trends errichtet und etabliert werden. Dieser Standort
profitiert sowohl aus wirtschaftlicher als auch verkehrstechnischer Sicht von den beiden bereits
am Standort ,Landstral3e” etablierten Hausern. Mit dieser Planung werden die vorhandenen und
zusatzlichen motorisierten Individualverkehr gebiindelt und funktional eindeutig sowie sicher ab-
gewickelt. Unnotige Parkplatzsuchverkehre und Fahrten zu den unterschiedlichen Standorten
kénnen so vermieden werden. Wegebeziehungen insbesondere der Mobelhausbesucher werden
auf diese Weise kanalisiert und stehen in einer stadtebaulich eindeutigen Beziehung.

Bei dem Kuchenfachmarkt handelt es sich um ein zweigeschossiges Geb&ude mit Flachdach.
Die genaue Gestaltung des Gebaudekorpers und dessen Kubatur werden im weiteren Verfahren
erarbeitet.

GemalR Vertraglichkeitsanalyse ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung eines Kichenfach-
marktes keine Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungs-bereiche hat.

6.2 Erschlielung und ruhender Verkehr

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die bestehende Zufahrt der Firma Ostermann GmbH & Co.
KG von der ,LandstraRe” aus. Die zentral zwischen den beiden bestehenden Mdbelhdusern Os-
termann und Trends gelegene Stellplatzanlage wird von dem neu geplanten Kichenfachmarkt
mit genutzt. Der Anlieferverkehr erfolgt ebenfalls Uber die ,Landstraf3e* und die vorhandene
Stellplatzanlage und wird voraussichtlich an der Westseite des geplanten Baukérpers abgewi-
ckelt.

Um die verkehrliche Anbindung und die Funktionsfahigkeit der bestehenden Mdbelhduser Os-
termann und Trends sowie des geplanten Vorhabens in Bezug auf den Verkehr sicherzustellen
wurde eine Verkehrsuntersuchung zur Anbindung der bestehenden Mobelhauser und die Ansied-
lung des Kiichenfachmarkts* erstellt. Folgende Ergebnisse lassen sich daraus festhalten:
- Die derzeitige Zufahrt von der Landstral3e ist sehr unibersichtlich
- Im Rahmen des geplanten Vorhabens wurde ein Umbau der derzeitigen Anbindung zu ei-
nen Kreisverkehr untersucht
- Dazu wurden im Rahmen einer Verkehrszéhlung die Verkehrsbelastungen an den vor-
handenen Zufahrten ermittelt und das zu erwartende Verkehrsaufkommen aufgrund der
Erweiterung (Kichenfachmarkt) berechnet und mit der derzeitigen Verkehrsnachfrage auf
dem angrenzenden Stral3ennetz liberlagert
- Die untersuchten Knotenpunkte sind an einem Spitzenwerktag in der Lage, die derzeiti-
gen Verkehrsbelastungen mit einer befriedigenden bzw. ausreichenden Verkehrsqualitat
abzuwickeln
- An einem Spitzensamstag kann die Zufahrt zum Parkplatz des Haupteingangs nicht wei-
ter in Form einer vorfahrtgeregelten Einmindung betrieben werden

Vom Gutachter wird daher ein Umbau des Knotenpunktes zu einem einstreifigen, vierarmigen
Kreisverkehr empfohlen. Durch die vorgeschlagene Anbindung verbessert sich die Verkehrssitua-
tion auch fur den die LandstralBe querenden FulRgangerverkehr. Gleichzeitig tragt der Kreisver-
kehr zu einer Geschwindigkeitsreduzierung auf der Landstral3e bei.

4 Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des Mébelhauses Ostermann in Haan, Brilon Bondziom Weiser, Bochum No-
vember 2011
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Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die verkehrliche ErschlieRung der bestehenden Mdbelh&u-
ser Ostermann und Trends und der geplanten Erweiterung durch einen Kichenfachmarkt durch
die Anlage eines Kreisverkehrs in einer angemessenen Weise gewahrleistet werden kann.

6.3  Wasser- und Energieversorgung

Fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes soll die Versorgung mit Was-
ser und Energie durch die Ausweitung der vorhandenen Netze der Stadtwerke Haan erfolgen.

Die Versorgung mit Leitungen zur Telekommunikation soll ebenfalls Uber die Ausweitung vorhan-
dener Netze innerhalb des 6ffentlichen Stralienraums erfolgen.

6.4 Entwéasserungskonzept
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser des Plangebietes soll Gber einen neu anzulegenden Schmutzwasser-kanal,
der an die vorhandenen Netze angeschlossen wird, abgeleitet werden.

Niederschlagswasser

Fur die geplante Errichtung des Kichenfachmarktes reicht die hydraulische Kapazitat der Re-
genwasserkanale nicht mehr aus. Aufgrund dessen ist hierfur die Errichtung einer Rickhaltung
auf dem Grundstick erforderlich, damit das Regenwasser verzdgert der Kanalisation zugefihrt
wird. Die Verpflichtung zur Errichtung dieser Anlage ist vor Rechtskraft des Bebauungsplanes
durch einen stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

7 Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grol3flachiger Einzel-
handel / Kichenfachmarkt“ gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden. Die Festsetzung eines
Baugebietes nach 8§ 11 BauNVO ist jedoch nur zulassig, wenn sich dieses von den Baugebieten
gem. 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Von einem wesentlichen Unterschied kann
gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt und die damit beabsichtigten Zielsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung keinem der in 88 2 bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen
zuordnen lasst. Insofern muss das Gebiet im abgegrenzten Geltungsbereich ein ,eigenes Gepra-
ge"“ ausbilden, das sich nicht aus den Baugebietstypen (88 2 bis 10 BauNVO) ablesen lasst.

Vor dem Hintergrund der planerischen Ziele fur den Bebauungsplan sind die Voraussetzungen
fur die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes im Sinne des § 11 BauNVO gegeben. Durch
die beabsichtigte Planung eines Kiichenfachmarkts wird die Schwelle der ,GroR3flachigkeit* Gber-
schritten. Stadtebaulich relevante Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO werden
grundsatzlich vermutet, wenn die Geschossflache des Einzelhandelsbetriebes 1.200 m2 (ber-
schreitet®. Folglich ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauN-
VO auch gemalR Vorgabe der Landesplanung notwendig.

Durch die Entwicklung eines Kiichenfachmarkts soll der bestehende Standort Mobelhaus Oster-
mann und Trends Mithahmemdbel an der Landstral3e in Haan gesichert und perspektivisch um
das Sortiment Kiichen ausgebaut werden.

Um die Auswirkungen der Planung fir den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Haan und die
zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden zu Uberprifen, wurde eine Vertraglich-
keitsanalyse erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Haan und benachbarter Kommunen besteht.

® Kuschnerus, ,Der Standortgerechte Einzelhandel“, Mai 2007, VHW Dienstleistung GmbH-Verlag, Seite
49f
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Ebenfalls wird eine absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Vertraglichkeit in der Vertraglich-
keitsanalyse bescheinigt. Damit sind keine negativen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen
und die Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche der Nahversorgungs-
strukturen in Haan und den Nachbarkommunen zu erwarten. Der § 24a LEPro ist gemalR aktuel-
ler Rechtsprechung nicht mehr als Ziel, sondern allenfalls als Grundsatz der Raumordnung ein-
zustufen. Folglich kann 8§ 24a LEPro der Abwéagung zugefiihrt werden. Der in Rede stehende
Standort befindet sich gemalR Regionalplan nicht innerhalb eines allgemeinen Siedlungsberei-
ches (ASB) und ist verkehrlich gut erschlossen. Unter Berlcksichtigung mangelnder Alternativ-
standorte in Haan und der Notwendigkeit des raumlich funktionalen Zusammenhangs zu den
bestehenden Einrichtungshausern Ostermann und Trends soll entgegen der Grundsatze des 8
24a LEPro die Ansiedlung eines Kiichenfachmarkts am im Rede stehenden Standort aus Sicht
der Stadt Haan befuirwortet und verfolgt werden.

7.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im sonstigen Sondergebiet soll gemai § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und 8§ 16 Abs. 3 und 4 sowie § 18, 19 und 20 BauNVO uber die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8,
durch die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald und tUber Hohenfestsetzungen bestimmt wer-
den. Die Hohenfestsetzungen sollen sich auf Normalhéhennull (NHN) beziehen.

Als Hochstmal? sollen zwei Vollgeschosse (Il) zulassig sein. Die maximal zuldssige Zahl der Voll-
geschosse leitet sich aus dem stadtebaulichen Kontext der umgebenden Bebauung und dem
geplanten Nutzungskonzept ab. Diese Regelungen erscheinen notwendig, um so den Anforde-
rungen von Einzelhandelsbetrieben (eine betriebswirtschaftlich angemessene Verkaufsflache)
gerecht zu werden und gleichzeitig ein Einpassen in die baulich raumliche Situation des Umfel-
des zu gewabhrleisten.

Ferner sollen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) so festgesetzt werden, dass
die stadtebaulich beabsichtigten Raumkanten zu den bestehenden Einrichtungshausern Oster-
mann und Trends sowie zum sudlich anschlieBenden Raum sichergestellt werden. Durch die
Festsetzung der Baugrenzen und Gebaudehéhen soll ein verbindlicher Rahmen zur Umsetzung
des Planungskonzeptes und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt werden.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Fiur das sonstige Sondergebiet soll eine geschlossene Bauweise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO fest-
gesetzt werden, da in der geschlossenen Bauweise die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand
errichtet werden kénnen und die Gebaudelangen mehr als 50 m betragen dirfen. Die Festset-
zung wird in dieser Form aufgenommen, um einen Baukdrper von mehr als 50 m Lange errichten
zu kénnen. Damit wird die im Bestand vorhandene Struktur der geschlossenen Bauweise fiir den
Bereich des Sondergebietes aufgegriffen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet sollen durch Baugrenzen bestimmt werden.
Im sonstigen Sondergebiet sollen die Baugrenzen um den geplanten Baukdrper eng gefasst wer-
den, da lediglich ein kleiner Gestaltungsspielraum zur Anordnung des Baukorpers auf dem
Grundstuck erforderlich ist.

7.4  Vorkehrungen zum Schutz schadlicher Umweltauswirkungen

Eine schalltechnische Untersuchung soll im weiteren Verfahren erarbeitet werden. Die Ergebnis-
se werden im weiteren Verfahren erganzt.
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8 Sonstiges

8.1 Kosten

Die anfallenden Planungs- und Durchfilhrungskosten gehen zu Lasten des Grundstiicks-
eigentiimers. Die Kostentibernahme wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

8.2 Kenndaten Kiichenfachmarkt

Plangebietsgrofie ca. 5.100 m2
Geschossigkeit Il

BGF ca. 5.500 mz
NGF ca.5.312 m?
Verkaufsflache EG ca. 2.500 m2
Verkaufsflache OG ca. 2.500 m?
Verkaufsflache gesamt ca. 5.000 m2

8.3 Raumlicher Geltungsbereich

™ o o f e P A

==

hmachienberg\ =
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9 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit dem Vorhaben - Ansiedlung eines Kiichenfachmarktes - wird im Plangebiet die Festsetzung
eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel / Kuchen-
fachmarkt* beabsichtigt. Damit wird die Realisierung eines Fachmarktes am Standort vorbereitet,
der die bestehenden Mobelhandelseinrichtungen , Trends* und ,,Ostermann“ sinnvoll erganzt und
den Firmenstandort Haan langfristig starkt. Die nachfolgende Gliederung der einzelnen Schutz-
guter dient dazu, die umweltschiitzenden Belange der Planung als Bestandteil des Abwagungs-
materials aufzubereiten. Die Umweltvertraglichkeitsprifung enthélt eine Beschreibung und Be-
wertung der mittel- und unmittelbaren Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzgiter Mensch, Bio-
toptypen (Pflanzen und Tiere), Landschaftsbild, Boden, Wasser, Klima und Luft, Kultur- und
Sachguter. Des Weiteren sollen die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern berick-
sichtigt werden.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplanten Anderungen hinsichtlich
verschiedener Umweltmedien und -potenziale Gberwiegend nur geringe bis maximal magige Ein-
griffe verursacht werden, die nicht im Schwellenbereich zur Erheblichkeit und Nachhaltigkeit lie-
gen.

Schutzgut Auswirkungen Erheblichkeit
Mensch Verkehrslarm, Geruchsimmissionen gering
Pflanzen / Tiere Reduzierung von Lebensraum mahkig

durch Uberbauung
Boden Eingriff in die Bodenfunktion makig

durch Versiegelung und Uberbauung
Wasser Minderung der Versickerung mahiig

von Niederschlagswasser
Luft / Klima Veranderung des lokalen Klimas gering

durch Uberbauung, Luftbelastung
durch Hausbrand und Verkehr

Landschaft / Landschaftsbild | Veranderung des Siedlungs- und gering
/ Siedlungsbild / Erholungs- Landschaftsbildes

raum

Kultur- und sonstige Sachgt- |keine Denkmaéler / Bodendenkmaler -

ter bekannt

Wechselwirkungen J. A.
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