Stadt Haan Beschlussvorlage

Der Burgermeister Nr. 61/114/2013
Planungsamt offentlich
20.03.2013

Beratungsfolge Sitzungstermin

Vorlage ist fur alle hier angegebenen Sitzungen bestimmt

Planungs- und Umweltausschuss 09.04.2013

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177 "Aldi, LandstraBe", § 12 BauGB
hier: Aufstellungsbeschluss, § 2 (1) BauGB

Beschlussvorschlaq:

1./ Gemal dem vorliegenden Antrag der Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co.
KG vom 15.03.2013 wird gemal} § 12 (2) BauGB die Einleitung eines Verfahrens
zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen, mit
dem an der Landstralle die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Lebensmittelmarkts mit einer groReren Verkaufsflache
geschaffen werden sollen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 177 ,Aldi,
LandstralBe” ist gemald § 2 (1) i. V. m. § 12 BauGB aufzustellen. Das Plangebiet
liegt in Haan-Ost. Es wird durch die Landstrale im Siden, die Elberfelder (B
228) Stralle im Nordwesten sowie im Nordosten von stadtischen Flachen an
diesen Strallen begrenzt. Es umfasst in der Gemarkung Haan, Flur 11 die
Flursticke 453 (tlw.), 492 (tlw.), 493 (tlw.) und 499. Die genaue Festlegung des
raumlichen Geltungsbereiches erfolgt durch die Planzeichnung.

2./ Den Planungszielen entsprechend dieser Sitzungsvorlage wird zugestimmt.

Sachverhalt:

1. Anlass

Die BGB-Grundstucksgesellschaft Herten ist Eigentumerin des Grundstucks
LandstralBe 1. Das ca. 5.400 m? Grundstiuck wird durch eine Aldi-Filiale mit einer
Nettoverkaufsflache von rd. 800 m? und einer Stellplatzanlage fir ca. 100 Fahrzeuge

genutzt. (s. Anlage 1).

Mit Schreiben vom 15.03.2013 hat die Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG im
Namen und mit Vollmacht der o. g. Grundsticksgesellschaft den Antrag gestellt, fur
das Grundstick Landstrale 1 sowie angrenzende Grundstiucksflachen das
Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans einzuleiten (s.
Anlage 2a). Der Vorhabentrager beabsichtigt, den vorhanden Aldi-Markt abzureil3en
und durch einen neuen Markt mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? zuzuglich der
notwendigen Lagerflachen und Sozialraume zu ersetzen.
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Die Aldi Immobilienverwaltung hatte bereits im Januar diesen Jahres einen Antrag
zur Einleitung der erforderlichen Bauleitplanverfahren gestellt, der in die Sitzung des
Planungs- und Umweltausschlusses am 19.02.2013 eingebracht wurde. Seitens des
Ausschusses wurden jedoch Bedenken dazu geauldert, wie der Vorhabentrager die
VerkaufsflachenvergrofRerung stadtebaulich umsetzen wollte. Ein
Einleitungsbeschluss wurde nicht gefasst. Grundlage des neuen Antrags ist eine
uberarbeitete Planung des Vorhabentragers.

Gem. § 12 (2) BauGB hat die Gemeinde aufgrund des vorliegenden Antrags Uber die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

2. Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet’ fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 umfasst die
Flachen fur das konkrete Erweiterungsvorhaben von Aldi, sowie einzelne darlber
hinausgehende Flachen.?

Das Plangebiet liegt zum groRten Teil im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 43 "Untere Landstrale" mit Rechtskraft vom 07.08.2000. Diese
setzt im Bereich des Grundstucks LandstraBe 1 ein Sondergebiet
(Lebensmittelmarkt) mit Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Bereich des
bestehenden Aldimarktes fest (s. Anlage 3). Die im Plangebiet hier westlich und
Ostlich angrenzenden Geholzflachen auf dem stadtischen Flurstlick 493 sind in der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 als Flachen fiir Maknahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (,Ausgleichsflachen“ A
und B) festsetzt. Die an das Grundstick Landstralle 1 nordlich angrenzenden
Geholzflachen auf dem stadtischen Flurstick 493 liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 43 "Untere Landstral3e" mit Rechtskraft vom 01.02.1973. Dieser
setzt hier eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportanlage” fest.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Haan bzw. die 12.
Flachennutzungsplananderung "Untere Landstral3e" vom 20.06.2000 weisen fur die
Bereiche des Plangebiets ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Lebensmittelmarkt sowie Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft aus. Des Weiteren ist eine Grunflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen. Daruber hinaus sind Altlasten gemaf}
Altlastenkataster des Kreises Mettmann gekennzeichnet (s. Anlage 4).

3. Erfordernis der Planung

Der Vorhabentrdger hat 2zu seinem Erweiterungsvorhaben zwei neue
Planungsvarianten mit Konzeptbeschreibungen (siehe Anlagen 2b und 2c)
eingereicht® Um das Vorhaben zu verwirklichen, ist die Einbeziehung
anschlieBenden Teilen des stadtischen Flurstlicks 493 erforderlich. In beiden

! Siehe Anlage 5.

2 Siehe hierzu spater Kapitel 3.

*In Bezug auf die im Januar eingereichte Planungsvariante waren u. a. Bedenken in Bezug auf die Uberplanung
des Geholzstreifens / der Allee an der Elberfelder StraRe, die erhabene Stellung des dort geplanten
Baukdrpers und die groRzligige Dimensionierung der Stellplatzanlage fiir rd. 140 Stellpldtze geduBert worden.
Die hohen Ordnungsnummern ,VIII“ und “IX“ der beiden neuen Varianten ergeben sich aus einer internen
Nummerierung von Aldi.
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Varianten werden rd. 100 Stellplatze eingeplant, was in etwa der derzeitigen
Kapazitat entspricht. Nach gangigen Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf in NRW
liegt diese Anzahl auch im Hinblick auf die mit der Planung verfolgte
VerkaufsflachenvergroRerung auf 1.200 m? mit 1 Stellplatz je 12 m? Verkaufsflache
im oberen Bereich.

Der wesentliche Unterschied der Planungsvarianten besteht darin, dass das
Marktgebaude in Variante VIl im Vergleich zu Variante IX rd. 10 m mehr nach Osten
versetzt ist, verbunden mit einem groReren Eingriff in den vorhandenen
Gehdlzbestand.* Die Verwaltung sieht eine Alternative zu der in Variante IX nicht
vorhandenen Anbaureserve in einer Anbaureserve im Bereich der geplanten
Stellplatzanlage. Eine weitere Ausweitung der Verkaufsflache wird u. a. im Hinblick
auf den nahe gelegenen weiteren Lebensmittel(discount)markt an der Landstral3e
mittelfristig nicht gesehen.

Auf Basis des bestehenden Planungsrechts ist das Vorhaben weder in Bezug auf die
vorgesehene Lage und Grof¥flachigkeit noch die Art der Nutzung im Bereich der
ausgewiesenen ,Ausgleichsflachen® und Gruanflachen genehmigungsfahig. Zur
Umsetzung der Planung ist es notwendig, das geltende Planungsrecht zu andern.

Zur zweckmafigen Gebietsabgrenzung wurden in das Plangebiet neben den von der
Vorhabenplanung betroffenen Flachen auch die ubrigen Flachen der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 43 mit einbezogen.®

4. Umgebung des Plangebiets

An das vorgesehene Plangebiet schlief3t sich in norddstlicher Richtung ein Spielplatz
an. Sudlich des Plangebiets ist jenseits der Landstralle Wohnnutzung vorzufinden.
Diese Nutzung schlie3t sich auch nordwestlich des Plangebiets jenseits der
Elberfelder Stralde an.

5. Stadtebauliche Ziele und fachplanerische Belange

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 177 st die Erweiterung des vorhandenen
Sondergebiets flr einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 1.200
m?.  Die Erweiterung erfolgt in nordostliche Richtung. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen flir das Marktgebaude werden im von der Landstralle aus
betrachteten rickwartigen Teil des Plangebiets ausgewiesen.

Zur zweckmaRigen Gebietsabgrenzung werden in das Plangebiet neben den von der
Vorhabenplanung betroffenen Flachen auch die (brigen Flachen der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 43 mit einbezogen. Die darin geltenden Festsetzungen
(ebenfalls Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft) sollen im Bebauungsplan Nr. 177 im Wesentlichen
ubernommen werden.

* Siehe hierzu auch Kapitel 5, Punkt ,Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung”
> Die Abgrenzung des Plangebietes ist der Anlage 5 zu entnehmen.
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Die Nutzung des angrenzenden Spielplatzes darf nicht eingeschrankt werden.

Vertréaglichkeit der Verkaufsflachenvergré6B8erung am Einzelhandelsstandort

Im Entwurf des Zentren- und Standortkonzepts fiur die Stadt Haan, das z. Z. vom
Buro ,Stadt und Handel” erstellt wird, wurde das Erweiterungsbegehren von Aldi an
der Landstral3e bereits mit untersucht. Die Gutachter fihren aus, dass der Standort
zwar nur teilweise stadtebaulich integriert ist und die geplante Erweiterung auf 1.200
m? Verkaufsflache Uber eine reine Nahversorgungsfunktion hinaus geht. Der
Standortbereich weise aber eine Mitversorgungsfunktion fur die fulaufig
unterversorgten Bereiche in den Stadtteilen Nachbarsberg, Oberhaan und Haan-
Nord auf. Marktseitig kame diese Verkaufsflachen-Dimensionierung einer
langfristigen Standortsicherung gleich. Die Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstruktur sind im Rahmen des weiteren
Planverfahrens im Detail noch zu prufen.

Altlasten

Das Plangebiet liegt im Bereich einer ehemaligen Hausmdull, Bauschutt- und
Bodendeponie an der Landstralle und Elberfelder Stralle, die im Altlastenkataster
des Kreises Mettmann mit der Nr.7174/3 Ha registriert ist. Im Zuge der Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43, die 1999/2000 fiir die Ansiedlung eines
jetzt mit Aldi vorhandenen Lebensmittelmarktes an der Landstralde durchgefiihrt
wurde, gab es bereits Baugrund- und Altlastenuntersuchungen zu dieser
Altablagerung. Im Hinblick auf das anstehende Erweiterungsvorhaben von Aldi sind
die Untersuchungen zu erganzen. So kann u. a. der Wall zwischen Aldi und
Spielplatz, der ggf. vom Bauvorhaben beruhrt wird z. T. aus Abfall und Bauschutt
bestehen.

Immissionsschutz

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die angrenzenden Wohnnutzungen und sich
ggf. hieraus ergebende Erfordernisse sind im weiteren Verfahren im Rahmen einer
Schalltechnischen Untersuchung zu prufen.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Das Vorhaben bzw. die hierflr erforderliche Erweiterung des Sondergebiets bedingt
einen Eingriff in Natur und Landschaft. Die baulichen Bereiche des Vorhabens
(Marktgebaude, Stellplatzanlage, Flachen fur die Anlieferung) ragen auf rd. 1.000 m?
in die hier vorhandene arten- und strukturreiche Gehdlzsukzession hinein (Variante
VIII auf einer Flache von rd. 150 m? mehr als Variante IX).

Die betroffenen Flachen sind im Bebauungsplan Nr. 43 als 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,Sportanlage“ ausgewiesen bzw. in der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 43 als Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Der Mal3stab fur die okologische Eingriffsbewertung von Bereichen, welche bereits
von einem Bebauungsplan Uuberzogen sind, ist gesetzlich im § 1a BauGB
vorgegeben. Demnach ist fir eine erneute Uberplanung dieser Bereiche, auch wenn
sie im Rahmen des ,alten Baurechts noch nicht bebaut worden sind und ékologisch
hochwertige Strukturen enthalten, nicht der gegenwartige Bestand, sondern der
,okologische Wert*“ der bisherigen Planung anzusetzen. Dem gemaf ist fur die im
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Rahmen der Aufstellung des BP Nr. 177 vorgesehenen Erweiterungsflachen z. T.
lediglich die 6kologische Wertigkeit einer Sportanlage (2 Wertpunkte/m?) und der
Ausgleichsflachen (5 Wertpunkte/m?) anzusetzen, obwohl hier tatsachlich 6kologisch
hochwertigere Strukturen (6 Wertpunkte/m?) vorhanden sind. Aldi hat signalisiert, hier
einen Ausgleich mindestens entsprechend des tatsachlichen Wertverlusts leisten zu
konnen, woflr vertragliche Regelungsmdglichkeiten bestehen.

Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen kdnnen nicht im Plangebiet abgewickelt
werden. Es sind daher externe Ausgleichsmal3nhahmen erforderlich.

Entwésserung

Gegen die Planung bestehen aus entwasserungstechnischer Sicht keine
grundsatzlichen Bedenken, wenn (mindestens) die zusatzlich abflusswirksamen
Flachen an den Regenwasserkanal parallel der Elberfelder Stralle (Schacht Nr.
1460) angebunden werden.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Aus Sicht der Verwaltung kann der aufzustellende Bebauungsplan als aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan entwickelt angesehen werden, da
im Rahmen des Flachennutzungsplans keine parzellenscharfe Betrachtung erfolgt.
Diese Sichtweise wurde auch von Kreis Mettmann im Rahmen einer ersten
Einschatzung geteilt.

7. Planverfahren

Ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB kann zusammen mit dem
ihm zugrunde liegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem
Durchfuhrungsvertrag im Unterschied zu einem ,normalen® Bebauungsplan
weitergehende Regelungsinhalte haben. Die Art des Bebauungsplans ist daher auch
aus Sicht der Verwaltung gut geeignet.

Die Anwendungsmoglichkeit fur ein vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB oder
ein beschleunigtes Verfahren gem. 13a BauGB wird von der Verwaltung nicht
gesehen.

8. Beschlussempfehlung und nachste Schritte

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, dem Antrag der Firma Aldi Immobilien
GmbH & Co. KG auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur
Standortsicherung des Aldi-Marktes an der Landstralle zuzustimmen und den
erforderlichen Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 177 zu fassen (Geltungsbereich s. Anlage 5) sowie die Ziele der Planung zu
beschliel3en.



Die Verwaltung empfiehlt, sich noch nicht friihzeitig auf eine der beiden eingereichten
Planungsvarianten festzulegen, da sich deren Umsetzbarkeit erst im weiteren
Verfahren u. a. mit der Erarbeitung der Fachgutachten ergeben wird.

Nach erfolgter Beschlussfassung wird die Verwaltung zusammen mit dem
Vorhabentrager einen Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
erarbeiten und zu gegebener Zeit in den Ausschuss einbringen. Bei Zustimmung des
Ausschusses zur Planung schlieBen sich die frihzeitigen Beteiligungen der
Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB an.

Die anfallenden Planungs-, Durchfuhrungs- und Folgekosten gehen zu Lasten des
Vorhabentragers. Kostenlibernahme, Durchfihrungsfrist und -verpflichtung werden
im Durchfuhrungsvertrag geregelt, der vor dem Satzungsbeschluss abzuschlie3en
ist.

Finanz. Auswirkung:

keine

Anlagen:
Anlage 1:  Luftbild

Anlage 2a: Antrag der Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG vom 15.03.2013

Anlage 2b: Darstellung des Vorhabens, Variante VIII

Anlage 2c: Darstellung des Vorhaben, Variante I1X

Anlage 3:  Bebauungsplanauszige mit zusatzlicher Darstellung der vorhandenen
Gebaude

Anlage 4: Flachennutzungsplanauszug mit zusatzlicher Darstellung der
vorhandenen Gebaude

Anlage 5: Plangebiet zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 177
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