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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und
Aufstellungsbeschluss

Der Planung- und Umweltausschuss der Stadt Haan hat auf Antrag

des Vorhabentragers in seiner Sitzung am 09.04.2013 gem. § 2 (1)

BauGB i.V.m. § 12 BauGB beschlossen, den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 177 ,Aldi LandstraRe” aufzustellen.

Das ca. 1,4 ha groRe Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplanes befindet sich im Osten des Haaner Stadtgebietes. Es

wird begrenzt:

- durch die Elberfelder Stralle im Nordwesten,

- die Landstrale im Siden sowie

- von stadtischen Flachen im Nordosten.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 453 (teilw.), 492 (teilw.),

493 (teilw.) und 499, Flur 11 in der Gemarkung Haan.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind entsprechend in

der Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzt. Das Plangebiet

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst damit weitge-

hend die Flachen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 der

Stadt Haan.

Fur die Realisierung des Vorhabens werden dabei unmittelbar die

Flursticke Nr. 499, und 493 (teilw.), Flur 11 in der Gemarkung Haan

in Anspruch genommen (Vorhabensbereich). Die nordwestlich und

norddstlich angrenzenden Freiflachen werden als sonstige Flachen

gem. § 12 (4) BauGB in den Bebauungsplan einbezogen.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Das innerhalb des Plangebietes gelegene Grundstick der BGB-
Grundsticksgesellschaft Herten besitzt eine GroRe von ca. 5.400 m?
Grundstick und wird derzeit durch eine Aldi-Filiale mit einer Netto-
verkaufsflache von rd. 800 m? und einer Stellplatzanlage fur ca. 100
Fahrzeuge genutzt. Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist der im
Namen und mit Vollmacht der o0.g. Gesellschaft durch die Aldi Immo-
bilien GmbH Co. KG (Vorhabentrager) gestellte Antrag, den innerhalb
des Plangebietes vorhanden Aldi-Markt abzureifen und durch einen
neuen Markt mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? zuziglich der
notwendigen Lagerflachen und Sozialrdume zu ersetzen (Antrags-
schreiben vom 15.03.2013).

Mit der Neuerrichtung des Marktes sollen die Verkaufsflachen und die
baulichen Gegebenheiten des Marktes an die seitens des Vorhaben-
tragers aktuell verfolgte Marktstrategie angepasst werden. Diese
sieht insbesondere vor, das Einkaufserlebnis fur den Kunden durch
eine grofzlgigere Warenprasentation zu verbessern. Eine Auswei-
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tung der Sortimentsstruktur ist damit nicht bzw. nur in unwesentlichen
Ausmalf verbunden.

Da auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts eine Genehmi-
gungsfahigkeit des Vorhabens nicht gegeben ist, wird die Aufstellung
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung des geplan-
ten Lebensmitteldiscountmarktes zu schaffen.

1.3 Derzeitige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend durch die bestehende Aldi-
Filiale mit einer Verkaufsflache von rd. 800 gm sowie der zugehdrigen
Stellplatzanlage genutzt.

Westlich angrenzend an das heutige Betriebsgrundstick wie auch im
Osten befinden sich mit Gehdlzen bestandene Ruderalflachen.

Im Norden befindet sich — abgegrenzt durch eine Wall — ein o6ffentli-
cher Spiel- und Bolzplatz.

Sudlich der Landstralle, die das Plangebiet im Siden begrenzt, be-
finden sich Wohnbauflachen in gemischten Bauformen aus Reihen-
hausern, Geschosswohnungsbau sowie vereinzelten Einfamilienhau-
sern.

Westlich des Plangebietes verlauft die Elberfelder Stralle (B 228), die
im Norden die Anbindung an die BAB 46 sicherstellt.

Eine detaillierte Beschreibung der Umweltsituation erfolgt im Umwelt-
bericht (Pkt. 11).

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regional- und Landesplanung

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Regionalplan flr den Regie-

rungsbezirk Duasseldorf (GEP99) als Allgemeiner Siedlungsbereich

(ASB) ausgewiesen.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 177

erfolgt somit in Ubereinstimmung mit den Zielen des Sachlichen Teil-

plans ,Grol¥flachiger Einzelhandel” des Landesentwicklungsplanes®, ’ Nordrhein-Westalon -
der die Festsetzung von Sondergebieten im Sinne des §11 (3) sachlicher Teilplan
BauNVO nur innerhalb der festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei- GroRflachiger Einzelhandel,

che vorsieht. Staatskanzlei Nordrhein-
Westfalen — Gesetz- und

. Flichennutzun lan Verordnungsblatt des Landes
achennutzungspla Nordrhein-Westfalen,12. Juli

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan ist das 2013
Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als ,Sonder-
gebiet Lebensmittelmarkt” dargestellt, wobei die westlichen und 6stli-
chen Randbereiche als ,Flachen fir Malknahmen zum Schutz, zur

Landesentwicklungsplan




Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” dargestellt
sind. DarUber hinaus sind Altlasten gemaR Altlastenkataster des
Kreises Mettmann gekennzeichnet. Noérdlich angrenzend stellt der
Flachennutzungsplan Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz’ dar. Die sudlich der Landstrale und westlich der Elberfelder
Stralle gelegenen Siedlungsflachen sind als ,Wohnbauflachen” dar-
gestellt. Ostlich angrenzend an das Plangebiet trifft der Flachennut-
zungsplan die Darstellung ,Flachen fur Wald”. Elberfelder StralRe und
Landstrale sind als ,, Gberortliche und 6rtliche Hauptverkehrsstralten”
dargestellt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 177 mit seinen im Fol-
genden erlauterten Festsetzungen ist somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

. Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt zum gréRten Teil im Geltungsbereich der 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 43 "Untere Landstrale" mit Rechts-
kraft vom 07.08.2000. Diese setzt im Bereich des Grundstlcks Land-
straBe 1 ein Sondergebiet (Lebensmittelmarkt) mit Gberbaubaren
Grundstucksflachen im Bereich des bestehenden Gebaudes fest. Die
im Plangebiet hier westlich und &stlich angrenzenden Gehdlzflachen
auf dem stadtischen Flurstiick 493 sind in der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 43 als Flachen fir Malhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (,Aus-
gleichsflachen® A und B) festsetzt. Die an das Grundstlck Landstra-
Re 1 ndrdlich angrenzenden Gehodlzflachen auf dem stadtischen Flur-
stick 493 liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43
"Untere Landstrae" mit Rechtskraft vom 01.02.1973. Dieser setzt
hier eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportanlage” fest.
Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes des Kreises Mettmann. Fur die Freiflachen westlich der
Bebauung an der Elberfelder Stral3e trifft der Landschaftsplan die
Festsetzung als Landschaftsschutzgebiet (Oberlauf des Huhner-
bachs).

2 Planungsziel - Stadtebauliches Konzept und
Vorhabenbeschreibung

Es ist vorgesehen, den bestehenden Markt an der Landstral’e 1 in

Haan abzubrechen und mit einer Verkaufsflache von 1.200 gm zzgl.

der notwendigen Lagerflachen und Sozialrdume neu zu errichten.

Die groRere Verkaufsflache ergibt sich insbesondere aus den breite-

ren Verkaufsgangen, die flr die Kunden einen héheren Komfort beim

Einkauf erzeugen sollen.
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Mit der Neuerrichtung des Marktes soll die Nahversorgung der sid-

lich angrenzenden Wohngebiete fur die Zukunft weiterhin gewahrleis-

tet werden. Die geplanten Einzelhandelsnutzungen werden daher auf

die fur die Stadt Haan nahversorgungsrelevanten Sortimente gem.

der sog. ,Haaner Liste” * beschrankt. * Entwurf des

Das Gebaude des Lebensmitteldiscountmarktes befindet sich im Einzelhandelskonzept fiir die
. . . N . . Stadt Haan, Stadt + Handel

norddstlichen Teil des Plangebietes. Das Gebaude soll in einer mo- Dortmund, 18.02.2013

dernen Architektursprache mit Flachdach errichtet werden. Die Fas-

sadengestaltung wird bestimmt durch anthrazitfarbenen Klinker mit

gliedernden Fassadenelementen und vergréf3erte Schaufensterfla-

chen insbesondere in den Eingangsbereichen.

Dem Markt stdwestlich vorgelagert ist eine Stellplatzanlage mit

ca. 100 Stellplatzen vorgesehen. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt

wie bisher von der LandstraRe gegeniberliegend der Einmindung

Flemingstralle. Die Anlieferungszone befindet sich an der sidostli-

chen Schmalseite des geplanten Baukdrpers.

Im Eingangsbereich des Grundsticks zur Landstralle ist die Anord-

nung eines Werbepylons vorgesehen.

Die nordwestlichen und slUddstlichen Teile des Plangebietes im

Ubergang zu den angrenzenden Freiflachen sollen als unversiegelte

Freiflache mit Baumpflanzungen erhalten werden. Diese auf3erhalb

des Vorhabensbereichs entlang der Elberfelder Strale und ndérdlich

des Vorhabensbereichs gelegenen Flachen sollen weiterhin der na-

turlichen Sukzession Uberlassen bleiben.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

Grundsatzlich beschranken sich die Festsetzungen zur baulichen
Nutzung auf den Vorhabensbereich.

Die auerhalb des Vorhabensbereich gelegenen Flachen sind insge-
samt als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft” gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt
(siehe Pkt. 5).

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird als zulds-
sige Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet gem.
§ 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung "Lebensmitteldiscount-
markt” mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 gm und einer Backe-
rei festgesetzt.

Um das Einfligen des geplanten Vorhabens in die Einzelhandels-
struktur Haans zu gewahrleisten und eine Beeintrachtigung der zent-
ralen Versorgungsbereiche in Haan durch das Vorhaben zu vermei-
den, wird die zulassige Art des Einzelhandels in dem Lebensmittel-
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discountmarkt auf Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten gem. der sog. ,Haaner Liste”

(Grundlage WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Sta-

tistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008) beschrankt. Dies sind:

Kurzbezeichnung Sorti- | Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008

ment WZ 2008

Blumen Aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien
und Dingemitteln (NUR: Blumen)

Drogeriewaren 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Koérperpflegemitteln (NUR: Drogeriewaren)

Nahrungs- und Genussmittel | 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln,
Getranken und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Pharmazeutische Artikel | 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/ Zeitschriften 47.621 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Daruber hinaus wird der Umfang der zulassigen zentrenrelevanten

Randsortimente des Marktes gem. der og. ,Haaner Liste” auf maxi-

mal bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache (max. 120 gm Verkaufs-

flache) begrenzt.

Kurzbezeichnung Sortiment | Nr. nach Bezeichnung nach ~ WZ 2008

WZ 20081

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbe-|47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

kleidung)

Blcher 47.61 Einzelhandel mit Bachern

47.79.2 Antiquariate

Computer (PC-Hardware | 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, pe-

und - Software) ripheren Geraten und Software

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten
(NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingeraten ein-
schlief3lich Nah- und Strickmaschinen)

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsrau-
men)
(NUR: Erotikartikel)
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Foto- und optische Erzeug-|47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnis-
nisse sen (ohne Augenoptiker)
und Zubehdr
Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und
Glaswaren
Haus-/ Bett-/ Tischwasche |aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwéasche, z. B. Hand-, Bade- und
Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten,
Bettwéasche)
Hausrat aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden ander-
weitig nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit
Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr,
nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzel-
handel mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsge-
genstanden anderweitig nicht genannt)
Kurzwaren/ Schneidereibe- | aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit
darf/ Kurzwaren, z. B. Nahnadeln, handelsfertig auf-
Handarbeiten sowie gemachte Nah-, Stopf- und Handarbeitsgarn,
Meterware flr Bekleidung Kndpfe, ReilRverschliisse sowie Einzelhandel mit
und Wasche Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstel-
lung von Teppichen und Stickereien)
Medizinische und orthopadi- | 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadi-
sche Geréte schen Artikeln
Musikinstrumente und Musi- | 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musika-
kalien lien
Papier/ Biroartikel/ | 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,
Schreibwaren sowie Schul- und Biroartikeln
Kinstler- und Bastelbedarf
Parfumerieartikel/ Kosmetik |47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Korperpflegemitteln (NUR: Parfiimeriearti-
kel/Kosmetik)
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbe- | aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (oh-
kleidung ohne SportgroRar- ne Campingmobel, Anglerbedarf und Boote)
tikel und Campingartikel
Telekommunikationsartikel |47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselekt-
ronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln |aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt
(NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (da-
raus NUR: Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstédnden, Bildern,
(ohne Mobel), Bilder/ Poster/ kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,
Bilderrahmen/ Minzen und Geschenkartikeln
Kunstgegenstande
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden ander-

weitig nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit
Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

e
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Um die Auswirkungen auf bestehende Nahversorgungsstandorte

bzw. die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Haan zu ermitteln,

wurde eine Vertraglichkeitsuntersuchung* zu dem Vorhaben durchge-

fuhrt. Dabei wurde auch die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen

der Raumordnung gepruft.

Nach Aussage dieser Untersuchung sind die vorhabenbedingten < Stadtebauliche und
Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens in der Betrachtung der raumordnerische

.. . v . . Vertraglichkeitsanalyse flr die
folgenden Aspekte als stadtebaulich vertraglich zu bezeichnen: Ansiedlung eines Aldi-

— Zwar geht die Versorgungsbedeutung des Vorhabens uber Lebensmittelmarktes in
den rein fuBRlaufigen Nahbereich hinaus, allerdings kommt der Haan/Landstrafe, Stadt und
Gutachter — in enger Anlehnung an den Entwurf des Handel, Dortmund, August
Einzelhandelsgutachtens zu dem Ergebnis —, dass das 2013

Vorhaben dazu beitragen kann, die raumliche
Nahversorgungssituation in den auch perspektivisch nicht
fuBlaufig versorgten Stadtteilen Nachbarsberg, Oberhaan und
Haan-Nord langfristig zu sichern.

- Das Erweiterungsvorhaben ist kongruent zu den Grundsétzen,
Zielen und Entwicklungsleitlinien der Im Entwurf vorliegenden
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt
Haan (Stadt + Handel 2012).

- Vom  Erweiterungsvorhaben gehen keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum oder sonstige Nahversorgungsstrukturen

in Haan aus.
- Das Vorhaben schopft  den absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen in Haan und am

nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandort Landstralle
noch nicht vollstdndig aus, so dass auch weitere
marktbedingte = Verkaufsflachenanpassungen (u.a. im
Standortumfeld) tragfahig sein durften.

- Zudem ist festzustellen, dass das geplante Vorhaben aufgrund
seiner Lage innerhalb eines regionalplanerisch
ausgewiesenen ,Allgemeinen Siedlungsbereichs” (ASB) und
den Ergebnissen der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Bewertung des Vorhabens den Zielen des
Landesentwicklungsplans (LEP NRW) Sachlicher Teilplan
Einzelhandel entspricht.

In der Gesamtschau der vorgenannten Argumente wird deutlich, dass

negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-

nung der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch
das Vorhaben im Untersuchungsraum nicht zu erwarten sind.




3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Entsprechend dem konkreten Vorhaben wird fir das Plangebiet eine
maximale Baukoérperhdhe (als Oberkante der baulichen Anlagen) von
187,00 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht bezogen auf das
derzeitige Gelandeniveau einer maximalen Gebaudehdhe von ca.
6,00 m.

Um eine Flexibilitat hinsichtlich der konkreten technischen Ausgestal-
tung des Bauwerks im Rahmen der Umsetzung zu sichern, wird fest-
gesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Baukdrperhdhe
fur untergeordnete Bauteile (Schornsteine, technische Aufbauten)
ausnahmsweise um bis zu 2,0 m zugelassen werden kann.

Fur den geplanten Werbepylon wird im Sliden des Plangebietes im
Zufahrtsbereich zur Landstralle eine separate Flache mit einer maxi-
malen Hohe von 186,0 m U.NHN festgesetzt. Bezogen auf das beste-
hende Gelande entspricht dies einer tatsachlichen Hohe von ca. 5 m.
Das Gebaude des Lebensmitteldiscountmarktes wird in eingeschos-
siger Bauweise mit Flachdach errichtet Die Festsetzung einer Ge-
schossigkeit als Ergdnzung zu den oben beschriebenen Hohenfest-
setzungen ist im vorliegenden Fall daher entbehrlich. Im rahmen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden die Ansichten des ge-
planten Gebaudes aufgenommen und damit verbindlich gesichert.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl / Bau-
massenzahl

Die maximale zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend

dem mit dem Vorhaben (baulichen Anlagen, Stellplatzanlage) ver-

bundenen Versiegelungsgrad mit 0,8 festgesetzt.

Die nérdlichen / nordwestlichen Randbereiche des Plangebietes wer-

den durch die Festsetzung von ,Flachen zur Anpflanzung von Bau-

men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” als unbebaute und

unversiegelte Flachen planungsrechtlich gesichert.

Eine Geschossflachenzahl bzw. Baumassenzahl wird nicht festge-

setzt, da diese indirekt durch die festgesetzte Grundflachenzahl und

die zuldssige maximale Baukdrperhéhe begrenzt ist.

3.3 Uberbaubare Flichen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend dem konkreten
Vorhaben mit Baugrenzen festgesetzt, wobei diese einen geringen
Spielraum im Hinblick auf die spatere Realisierung ermdglichen.
Garagen und Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache bzw. den hierflr festgesetzten Fla-
che zuldssig (s. Kap. 3.2). Fir den geplanten Werbepylon wird im
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Suden des Plangebietes im Zufahrtsbereich zur Landstralle eine se-
parate Flache festgesetzt. Nebenanlagen sind im Ubrigen auRerhalb
der Uberbaubaren Flache unzulassig.

3.4 Bauweise / Bauformen

Mit einer Gebaudelange von ca. 75 m Uberschreitet das Bauvorhaben
die in einer offenen Bauweise maximal zulassige Gebaudelange. Aus
diesem Grunde wird gemall § 22 Abs. 4 BauNVO flr das sonstige
Sondergebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt. Als abwei-
chende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der Malligabe, dass
Gebaudelangen mehr als 50 m betragen dirfen.

3.5 Bauliche Gestaltung

Die Gestaltung des Marktes ist im Vorhaben- und Erschliefungsplan
detailliert dargestellt und wird Gber den Durchfihrungsvertrag zum
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Festsetzungen zur bau-
lichen Gestaltung sind daher entbehrlich.

4 ErschlieBung

4.1 Anbindung an das StraBennetz

Das Plangebiet wird wie bisher Gber eine Zufahrt zur Landstralle im

Suden des Plangebietes direkt gegenuberliegend der Einmindung

Flemmingstral3e erschlossen. Der Zufahrtsbereich im Slidwesten des

Plangebietes ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entspre-

chend festgesetzt.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung® wurden die verkehrlichen * Verkehrsuntersuchung BV 443

Auswirkungen des Vorhabens im Hinblick auf eine leistungsfahige Haan, Landstrale 1, Brilon
. . Bondzio Weiser Ingenieur-

und sichere Anbindung an das bestehende Strallennetz untersucht. gesellschaft fiir Verkehrswesen

Als Grundlage der Untersuchung wurden im Juni 2013 Verkehrszah- mbH. Bochum, Juli 2013

lungen vorgenommen. Dabei wurden insbesondere die Verkehrsbe-

lastung der Knotenpunkte LandstralRe / Elberfelder Straflle sowie

Landstrale / Flemmingstralle erhoben. Des Weiteren wurden die

hdchsten Verkehrsbelastungen im Zeitraum von 16.15 bis 17.15 Uhr

festgestellt. Die Qualitat der Verkehrsablaufe an den untersuchten

Knotenpunkten in der nachmittaglichen Spitzenstunden sind dabei

derzeit als befriedigend (Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs

(QSV) C) im Knotenpunkt Landstralle / Elberfelder Stral’e sowie gut

(QSV B) im Knotenpunkt Landstralle / Flemmingstrale zu bezeich-

nen.

Auf Grundlage der Prognose der Verkehrsentwicklung, die im Rah-

men des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Haan fir den Prog-

nosehorizont 2025 erstellt wurde, wurden dann die Auswirkungen des

Vorhabens auf das StralRennetz bewertet.




Dabei wurde flr den Prognosezeitraum 2025 von einer Verkehrszu-
nahme im Untersuchungsgebiet von 3,5 % (Landstralle) bzw. 7,5 %
(Elberfelder Stralde) ausgegangen. Fir die Flemmingstralle wurde ein
Ruckgang der Verkehrsbelastung von 8,3 % angenommen.

Durch die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes auf
eine Verkaufsflache von 1.200 gm ist mit einem zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen in Héhe von etwa 2.200 Kfz / 24h (Summe aus
Quell- und Zielverkehr) zu rechnen, wobei von insgesamt 6 Fahrten
taglich durch Lieferverkehr ausgegangen wird.

In der nachmittaglichen Spitzenstunde erhoht sich das Verkehrsauf-
kommen um ca. 70 Kfz / h (Summe aus Quell- und Zielverkehr).

In der Prognose der Verkehrsbelastung unter Einbeziehung des ge-
planten Marktes ist fur den Knotenpunkt LandstralRe / Elberfelder
StralRe festzustellen, dass sich insgesamt weiterhin eine befriedigen-
de Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV C) einstellt. Die héchsten War-
tezeiten treten mit im Mittel 42 Sekunden fur den Linksabbieger von
der Landstralde in die Elberfelder Stralle (B 228) auf. Die Rickstau-
lange, die in 95 % der Falle nicht Uberschritten wird, betragt in dieser
Zufahrt 84 m.

Die Berechnungen fir den Knotenpunkt Landstralle / Flemmingstra-
Re zeigen, dass sich auch hier in der Nachmittagsspitze eine befrie-
digende Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV C) einstellt. Die héchsten
Wartezeiten treten mit im Mittel 22 Sekunden fir die Linkseinbieger
von der Flemingstralie in die Landstralle sowie mit im Mittel 20 Se-
kunden von der SB-Markt-Ausfahrt in die Landstralle auf.

Mit Ausnahme der Zufahrt zum Plangebiet wird entlang der Landstra-
Re und der Elberfelder Stralle im Bebauungsplan ein Zu- und Ab-
fahrtsverbot festgesetzt, um eine Beeintrachtigung der Verkehrsver-
haltnisse auf den o.g. Stralden durch weitere Zufahrten ins Plangebiet
Zu vermeiden.

Im Zufahrtsbereich zum Plangebiet sind die erforderlichen Sichtdrei-
ecke, die von baulichen Anlagen und Bepflanzungen Gber 80 cm Ho6-
he freizuhalten sind, gekennzeichnet.

4.2 Rad-und FuBwegenetz

Das Plangebiet ist Gber den entlang der Landstral’e verlaufenden
FuBweg erschlossen. Im Siden des Plangebietes ist eine fullaufige
Anbindung der Stellplatzanlage an die Landstral’e Uber eine Trep-
penanlage vorgesehen. Die Herstellung der Treppenanlage wird
ebenfalls im Durchfihrungsvertrag geregelt.

4.3 Ruhender Verkehr
Im Zusammenhang mit dem Vorhaben ist die Errichtung von ca. 100
Stellplatzen im sudlichen Teil des Plangebietes vorgesehen. Die An-
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forderungen der Bauordnung NRW werden damit erfillt. Die erforder-
lichen Flachen sind im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Fla-
chen fir Stellplatze gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB festgesetzt und somit
planungsrechtlich gesichert. Darlber hinaus sollen innerhalb des
Plangebietes mind. 10 Fahrradstellplatze errichtet werden, um die
Wahl umweltfreundlicher Verkehrsmittel zu férdern. Entsprechende
Regelungen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die auf der Elberfelder Strale (Buslinie Nr.
01) und der Landstra’e (Buslinie Nr.784, DL 5) verkehrenden Busli-
nien an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebun-
den. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich unmittelbar sitd-
lich des Plangebiets an der Landstrale.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Freiflaichenkonzept

Das Freiflachenkonzept sieht vor, die am nérdlichen Rand des Vor-
habensbereichs an den Schmalseiten des geplanten Baukdrpers ge-
legenen Flachen sowie die auf der Rickseite des Marktes gelegenen
Flachen zu begrinen.

Fur die aullerhalb des Vorhabensbereichs entlang der Elberfelder
Strale gelegenen Flachen sowie ndrdlich angrenzend an den Vorha-
bensbereich gelegener Flachen werden die planungsrechtlichen Vor-
gaben des bestehenden Bebauungsplanes weiter aufrechterhalten.

5.2 Festsetzungen zu Griingestaltung

Zur Begrinung des Vorhabensbereich wird im Bebauungsplan die
Anpflanzung von insgesamt 16 bodenstandige Laubbaumen Il. Ord-
nung als Hochstamm (Mindestpflanzqualitat: Stammumfang 12-14
cm, mind. 2 x verpflanzt) zeichnerisch festgesetzt. Die festgesetzten
Standorte sind im Rahmen der Detailplanung ggf. geringflgig zu ver-
schieben.

Dartber hinaus sind entlang der nérdlichen Grenze neben und hinter
dem geplanten Gebaude ,Flachen zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern festgesetzt, die mit heimischen, standortgerechten Pflan-
zen und Gehdlzen flachendeckend zu begriinen sind.

Fur die aul3erhalb des Vorhabensbereichs gelegenen Flachen sollen
die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen, die eine extensive
Nutzung bzw. die Entwicklung von Sukzessionsflachen vorsahen,
beibehalten werden.
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5.3 Eingriffsregelung

Mit der Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 14 ff
BNatSchG vorbereitet, der gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a (3)
BauGB vom Verursacher auszugleichen ist. Die plangebietsinternen
Grinfestsetzungen und die Herabsetzung der festgesetzten Grund-
flachenzahl tragen zum internen Ausgleich bei. Jedoch kann der voll-
standige Ausgleich hierlber nicht erreicht werden. Die notwendigen
externen Ausgleichsflachen werden bis zum Satzungsbeschluss der
Begrindung beigeflgt.

5.4 Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen europa-
isch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwar-
ten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften potenzi-
ell nicht ausgeschlossen werden kdnnen — bzw. ob und welche Mal3-
nahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erforderlich
werden.

Das Plangebiet ist vorwiegend durch den bestehenden Lebensmit-
telmarkt, die dazugehorigen Stellplatze und die einrahmenden Ge-
hdlzbestande gepragt. Die Gehdlze auf den Parkplatzflachen und auf
den angrenzenden Flachen sind noch relativ jung, so dass ein Vor-
kommen von Baumhohlen hier ausgeschlossen werden kann. Die
Okologische Funktion als Fortpflanzungstatte fir Hohlenbriter oder
als Quartiersplatz fur Fledermause kann ausgeschlossen werden.
Sudlich und westlich des Plangebietes verlaufen die Landstralle und
die Elberfelder Strale (B 228). Durch diese Stral’en bestehen deutli-
che Vorbelastungen durch Larm. Das Gebaude und der Parkplatz
sind von einem breiten Gehdlzstreifen umgeben, der die B 228 und
einen Spiel- bzw. Bolzplatz im Nordosten trennt. Der Gehdlzstreifen
hat eine unterschiedliche Zusammensetzung. Baumhdhlen waren
augenscheinlich bei der einfachen Begehung nicht zu erkennen. Der
Brusthéhendurchmesser der Gehdlze uUberschreitet einen Wert von
30 cm nur in wenigen Fallen.

Ein Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten im Plangebiet kann
ausgeschlossen werden. Aufgrund der Lage im zentralen Stadtgebiet
und der starken Beeintrachtigungen durch die Stralen (Licht, Larm,
Bewegung) und die bestehenden versiegelten Bereiche sind keine
Habitatstrukturen vorhanden, die von planungsrelevanten Vogelarten
genutzt werden kdnnen.

Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass sich Fledermause im Plan-
gebiet aufhalten. In den Gehdlzstrukturen fehlen jedoch Baumhohlen
und das bestehende und sich noch in Nutzung befindliche Gebdude
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weist keine Ritzen oder Spalten auf. Von daher ist nicht zu erwarten,
dass Flederm&use hier Quartiere haben.

Des Weiteren besteht die Moglichkeit, dass Fledermause entlang der
Gehdlzbestande jagen und diese als potenzielle Leitlinie nutzen.
Allerdings ist auch derzeit davon auszugehen, dass die Fledermause
eher Uber die Grunflachen des Bolzplatzes jagen, als Uber den ver-
siegelten Bereichen des bestehenden Lebensmitteldiscounters und
den angegliederten Stellplatzen. Von einem essenziellen Nahungs-
habitat ist jedoch in keinem Fall auszugehen.

Die Planung sieht vor den neuen Baukdrper mit der rickwartigen Sei-
te nach Nordosten, entlang der bestehenden Gehdlzbestande zu
platzieren. Der Gehdlzstreifen, der zurzeit den Parkplatz vom Bolz-
platz trennt, wird durch die Planung teilweise in Anspruch genommen.
Es verbleibt jedoch im rlickwartigen Bereich des neuen Gebaudes ein
ausreichend breiter Geholzstreifen, so dass die Leitlinie zwar teilwei-
se unterbrochen wird, die Funktionalitdt der Leitlinie jedoch nicht
grundsatzlich gestort wird. Zusatzlich werden die Licht- und Larmim-
missionen vom geplanten Parkplatz auf die dahinter liegenden Ge-
holz- und Grlnstrukturen durch den Gebaudekdérper deutlich verrin-
gert.

Ostlich des geplanten Gebaudes, zur LandstralRe hin, werden die be-
stehenden Gehodlzstrukturen Uberplant. Da sich hier allerdings auch
direkt die LandstraRe anschlielt, bestanden in diesen Bereichen der
Gehdlze ohnehin schon recht hohe Vorbelastungen, so dass es nicht
zu einer zusatzlichen Stérung in diesen Bereichen kommt. Die beste-
henden Eingrinungen bleiben zudem erhalten bzw. werden erganzt.
Mit Auswirkungen auf planungsrelevante Arten ist nicht zu rechnen.

Mit der Planung werden insgesamt keine Verbotstatbestande gem.
§ 44 BNatSchG vorbereitet.

Im Hinblick auf die Realisierung des Vorhabens ist darauf hinzuwei-
sen, dass auf Grund der Regelungen zum allgemeinen Artenschutz
(§ 39 BNatSchG) eine Geholzenthahme nicht wahrend der Brut- und
Aufzuchtszeiten (01.03. bis 30.09) stattfinden darf.

5.5 Natura 2000

Das nachstgelegene FFH-Gebiet liegt nordwestlich in einem Abstand
von Uber 2 km Entfernung. Hierbei handelt es sich um das FFH-
Gebiet ,Neandertal“ (DE-4707-302). Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter und Schutzziele des Gebietes sind aufgrund der Entfernung und
der gleich bleibenden Nutzungsstruktur der Planung nicht zu erwar-
ten.
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5.6 Wasserwirtschaftliche Belange
Wasserwirtschaftliche Belange sind durch die Planung nicht betrof-
fen.

5.7 Forstliche Belange
Forstliche Belange sind durch die Planung nicht betroffen.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Strom und Wasser wird
wie bisher durch die vorhandenen Netze sichergestellt.

6.2 Abwasserentsorgung

Im Hinblick auf die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutz-
und Regenwasser des Plangebietes wird derzeit eine Entwasse-
rungskonzeption erarbeitet.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plan-
gebiet scheidet aufgrund der bestehenden Bodenverunreinigungen
(s. Pkt. 7) aus.

Die Entwasserung des Plangebietes ist nach dem derzeitigen Stand
der Planung wie bisher durch Anschluss an die in der Landstralie
vorhandenen Kanalisationsanlagen vorgesehen.

Das Regenwasser wird innerhalb des Plangebietes gesammelt, zu-
rickgehalten und auf eine vertragliche Ablaufmenge gedrosselt in
den Kanal in der LandstralRe eingeleitet. Zur Rickhaltung des Nie-
derschlagswassers ist ein Riickhaltevolumen von ca. 60 — 70 m® er-
forderlich, das in Form eines Staukanals, der unterhalb der Stellplatz-
flache angeordnet wird, nachgewiesen wird.

Die abschlielenden Ergebnisse der Entwasserungskonzeption wer-
den im weiteren Verfahren erganzt.

6.3 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung kann vorschriftsmafig durch ein konzessionier-
tes Unternehmen erfolgen.

7 Altlasten

Das Plangebiet liegt im Bereich einer ehemaligen Hausmdll-, Bau-
schutt- und Bodendeponie an der Landstral3e 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 Bebau-
ungsplans Nr. 43, die 1999/2000 fur die Ansiedlung eines jetzt mit Al-
di vorhandenen Lebensmitteldiscounters an der Landstra’e durchge-
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fuhrt wurde, gab es bereits Baugrund- und Altlastenuntersuchungen
zu dieser Altablagerung. Im Hinblick auf das anstehende Erweite-
rungsvorhaben von Aldi werden derzeit ergdnzende Untersuchungen
innerhalb des Plangebietes vorgenommen. Die Ergebnisse dieser
Untersuchungen werden im weiteren Verfahren erganzt.

8 Immissionsschutz

Zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 wurde ein
Schallimmissionsgutachten* erstellt, in dem die von dem geplanten
Lebensmitteldiscounter und der vorgelagerten Stellplatzanlage auf

*

Schalltechnische Untersuchung
zum B-Plan Nr. 177 ,Aldi
LandstraRe” der Stadt Haan,
Brilon Bondzio Weiser

die in der Umgebung vorhandenen Wohnnutzungen einwirkenden Ingenieurgesellschaft fiir
Schallimmissionen untersucht wurden. Verkehrswesen mbH, Bochum,
Das Betriebsgeschehen ist auf die Tagesstunden beschrankt. Es wird Juli 2013

eine fur Aldi-Markte Ubliche Offnungszeit des Marktes von 8.00 Uhr
bis 20.00 Uhr angesetzt. Eine entsprechende Regelung wird in den
Durchfuhrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
genommen.

Als maRgebende Gerauschemissionen sind zunachst (die Gerdusche
aus dem normalen Betriebsablauf des Lebensmittelmarktes zu be-
ricksichtigen. Dazu zahlen die Verkehrsgerausche des Kundenver-
kehrs, die auf Grundlage der o.g. Verkehrsuntersuchung (siehe Pkt.
4) ermittelt wurden, der Mitarbeiter, der Anlieferung ebenso wie die
Ladevorgange im Bereich der Anlieferung. Es wurde davon ausge-
gangen, dass mit maximal 3 Anlieferungen / Tag zu rechnen ist.
Daruber hinaus wurden die anlagenbezogenen Betriebsgerausche
der Klima- und Liftungseinrichtungen des Gebaudes sowie Ge-
rauschemissionen der Einkaufswagensammelboxen im Rahmen die-
ser Untersuchung ermittelt und bewertet.

Als relevante Immissionsorte wurden die slUdlich der Landstral’e ge-
legene Wohnbebauung sowie die westlich des Plangebietes noérdlich
der Elberfelder Strale gelegene Bebauung betrachtet. Die Immissi-
onsorte stdlich der LandstralRe werden im Hinblick auf ihren immissi-
onsschutzrechtlichen Schutzstatus entsprechend der Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 16 als Reines Wohngebiet
eingestuft. Fur die Wohnnutzungen ndérdlich der Elberfelder Stralie
existieren keine Festsetzungen durch rechtskraftige Bebauungsplane.
Die Beurteilung erfolgt daher in Analogie zu friheren Untersuchun-
gen, die fur Vorhaben an dieser Stelle bereits durchgefuhrt wurden,
nach §34 BauGB aufgrund der Bestandssituation. Die Wohnnutzun-
gen nordlich der Elberfelder Stralle werden demnach als Wohnnut-
zung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) bewertet.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Immissionsrichtwerte zur Tag-
und Nachtzeit an den relevanten Immissionsorten eingehalten wer-




den, sofern eine Einhausung des Ladebereichs erfolgt und die Ober-
flache des Parkplatzes in Asphaltbauweise erstellt wird, um die Ge-
rausche der Einkaufswagen zu minimieren. Entsprechende Festset-
zungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Hinblick auf die durch den StralRenverkehr in der Umgebung des
Plangebietes hervorgerufenen Larmbelastungen ist festzustellen,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 bereits im sog. Prognose-
Nullfall an allen untersuchten Immissionsorten unabhangig von der
vorliegenden Planung Uberschritten sind. An der Elberfelder Stralle
ist mit Hochstwerten bis zu 75/68 dB(A) die Grenze zur Gesundheits-
gefahrdung Uberschritten.

MafRlgebenden Einfluss hat dabei neben dem Verkehrsaufkommen
die geringe Entfernung der Gebdude vom Fahrbahnrand sowie die
Lichtsignalanlage am Kreuzungspunkt Elberfelder Stralle/ Landstra-
Re.

Die Veranderung durch das geplante Vorhaben betragt lediglich 0,1
bis 0,2 dB(A) und ist damit fir die Anwohner nicht wahrnehmbar.
Dass im Einzelfall sogar Rickgange um 0,1 bis 0,2 dB(A) errechnet
wurden, ergibt sich aus einer Kombination von verschiedenen Effek-
ten. Dabei wirkt sich der Rickgang des Schwerverkehrsanteils in ge-
ringem Umfang positiv aus. Aber auch Anderungen der Reflexionen
und Abschirmungen einzelner Verkehrswege aufgrund der verander-
ten Gebaudestellung kénnen hier einen geringflgigen Einfluss auf die
Beurteilungspegel haben.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass zwar grundsatzlich die Situ-
ation fur die Anwohner der Elberfelder Stralle verbesserungswiirdig
ist, allerdings durch das Vorhaben keine mafRgebliche Verschlechte-
rung der Situation hervorgerufen wird.

Im Rahmen der Umgebungslarmkartierung nach § 47 BImSchG ist
die Larmbelastung der Anwohner an der Elberfelder StralRe bereits
als kritisch identifiziert worden. Verbesserungsmalinahmen werden
im Rahmen der Larmaktionsplanung geplant.

9 Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und
Hinweise

9.1 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind von der Planung nicht betroffen.

Sofern bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche

Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen

und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) auftreten,

ist dies der Stadt Haan oder der Landschaftsverband Rheinland, Amt

fur Bodendenkmalpflege, Bonn unverzlglich anzuzeigen (§§ 15 und

16 DSchG NRW).
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10 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung

Zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfih-
rungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Haan ge-
schlossen, in dem Regelungen und Fristen zur Umsetzung des Vor-
habens und zur Realisierung der externen AusgleichsmalRnahmen
getroffen werden.

11 Flachenbilanz

Gesamtflache 1,42ha - 100 %

davon:

— Sonstiges Sondergebiet (Vorhabens- 0,77ha — 542 %
bereich)

— Sonstiges Sondergebiet (Bestand) 0,002ha - 01%

— Flachen zum Schutz, zur Pflege und 0,64ha - 448 %
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

— Verkehrsflache 00tha - 09%

12 Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der gem. §§ 2 (4) i.V.m § 1
(6) Nr. 7 und 1a BauGB durchzufihrenden Umweltprifung zusam-
men, in der die mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten be-
ricksichtigt der Umweltbericht die Vorgaben der Anlage zu §§ 2 (4)
und 2a BauGB.

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts umfasst im wesentli-
chen das Plangebiet des Bebauungsplans. Je nach Erfordernis und
raumlicher Beanspruchung des zu untersuchenden Schutzguts erfolgt
eine Variierung dieses Untersuchungsraums.

12.1 Beschreibung des Vorhabens und der Umweltschutz-
ziele

. Vorhaben

Die Stadt Haan plant die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Be-

bauungsplans an der Landstral’e, um dem konkreten Erweiterungs-

winschen eines Lebensmitteldiscounters nachzukommen und ihm

hierdurch eine planungsrechtliche Grundlage zu bieten. Hierbei soll
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ein bestehender Discounter durch einen vergroRerten Neubau ersetzt

werden.

. Umweltschutzziele

Die auf den im folgenden genannten Gesetzen bzw. Richtlinien basie-
renden Vorgaben fir das Plangebiet werden je nach Planungsrele-
vanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen Schutzguter konkre-

tisiert.

Tabelle 1: Beschreibung der Umweltschutzziele

Umweltschutzziele

Mensch

Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz des Menschen vor Immissio-
nen (z.B. Larm) und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zielen (z.B. Baugesetzbuch, TA
Larm, DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau).

Bezlglich der Erholungsmdglichkeit und Freizeitgestaltung sind Vorgaben im Baugesetzbuch (Bil-
dung, Sport, Freizeit und Erholung) und im Bundesnaturschutzgesetz (Erholung in Natur und
Landschaft) enthalten.

Biotoptypen,

Tiere und Pflanzen,
Biologische Vielfalt,
Arten- und Bio-
topschutz

Die Berlcksichtigung dieser Schutzglter ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Land-
schaftsgesetz NW, dem Bundeswaldgesetz und dem Landesforstgesetz NRW und in den entspre-
chenden Paragraphen des Baugesetzbuches (u.a. zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie Erhalt des Walds wegen seiner Bedeutung fiir die Umwelt und seiner 6kolo-
gischen, sozialen und wirtschaftlichen Funktion) sowie der Bundesartenschutzverordnung vorge-
geben. Weitere Auskiinfte geben die Fachinformationssysteme des Landesamts fiir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz (LANUV).

Boden und Wasser

Hier sind die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bundes- und Landesbodenschutz-
gesetzes (u.a. zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur nachhaltigen
Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen), der Bundesbodenschutzverordnung und
bodenschutzbezogene Vorgaben des Baugesetzbuches (z.B. Bodenschutzklausel) sowie das
Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz (u.a. zur Sicherung der Gewasser zum
Wohl der Allgemeinheit und als Lebensraum fir Tier und Pflanze) die zu beachtenden gesetzli-
chen Vorgaben.

Landschaft

Die Berlicksichtigung dieses Schutzguts ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Land-
schaftsgesetz NW (u.a. zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungs-
werts der Landschaft) und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches vorgege-
ben.

Luft und Klima

Zur Erhaltung einer bestmdglichen Luftqualitdt und zur Vermeidung von schadlichen Umweltein-
wirkungen sind die Vorgaben des Baugesetzbuchs, des Bundesimmissionsschutzgesetzes und
der TA Luft zu beachten. Indirekt enthalten Uber den Schutz von Biotopen das Bundesnatur-
schutzgesetz und direkt das Landschaftsgesetz NW Vorgaben fiir den Klimaschutz.

Kultur- und
Sachgiiter

Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt. Der
Schutz eines bedeutenden, historischen Orts- und Landschaftsbilds ist in den entsprechenden Pa-
ragraphen des Baugesetzbuchs bzw. des Bundesnaturschutzgesetzes vorgegeben.
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12.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und
Auswirkung bei Durchfiihrung der Planung
(Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen)

Tabelle 2: Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Auswirkungsprognose

Schutz-
gut

Bestandsbeschreibung

Umweltauswirkungen

Mensch

- Das Plangebiet ist mit einem Lebensmittelmarkt be-
baut. Eine Erholungsfunktion kann daher ausge-
schlossen werden.

- Es besteht eine Funktion als Arbeitsstatte.

- Es bestehen deutliche Vorbelastungen durch die an-
grenzenden Stral’en (Elberfelder Strafe — B 228 und
LandstralRe).

- Sudlich der LandstralRe finden sich Wohnnutzungen.

- Im Nordosten grenzt ein Bolzplatz an, der Spielgera-
te und einen Basketballplatz aufweist. Hier besteht
eine Erholungsfunktion.

- Die Arbeitsfunktion bleibt erhalten.

- Es liegt ein Immissionsgutachten vor, dass die Un-
bedenklichkeit des Projektes gegenuber der umlie-
genden Wohnnutzung bei Realisierung der im Gut-
achten bezeichnete MinderungsmaRnahmen (Ein-
hausung Anlieferungszone, Parkplatz in
Asphaltbauweise) bestatigt.

- Der Bolzplatz und seine Funktion werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Unter Beachtung immissionsschutzrechtlicher Anforde-
rungen werden mit der Planung werden keine erheb-
lich nachteiligen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut vorbereitet.

Bio-
topty-
pen,
Tiere
und
Pflan-
zen,
Biologi-
sche
Vielfalt

- Der Bestand innerhalb des Plangebietes ist vorwie-
gend durch den bestehenden Lebensmittelmarkt und
die angegliederten Stellplatze gekennzeichnet. In-
nerhalb der Stellplatze und zur Strale nach Siiden
sind einige Einzelbaume angepflanzt worden, die je-
doch noch jung sind.

- Umgeben ist diese Situation von einem dichten Ge-
holzbestand, der aus unterschiedlichen Gehélzen in
verschiedenen Altersstufen aufgebaut ist. Die Ge-
holzbestande sind im derzeitig rechtskraftigen Be-
bauungsplan als Flache fir MaBnahmen gem. § 9
(1) Nr. 20 BauGB festgesetzt.

- AuBerhalb des Plangebietes, an der Kreuzung
(LandstralRe, B 228) stehen einige altere Weiden, die
von der Planung jedoch nicht betroffen sind.

- Im Nordosten grenzt eine offene Flache an, die als
Bolzplatz genutzt wird.

- Es bestehen starke Vorbelastungen durch die an-
grenzenden Stral’en (Elberfelder Strafe — B 228 und
LandstralRe).

- Durch die Planung werden die bestehenden Struktu-
ren vorwiegend gesichert und nur geringfiigig Gber-
plant.

- Der Geholzbestand zwischen dem bestehenden Le-
bensmittelmarkt und dem Bolzplatz wird geringfiigig
in Anspruch genommen und uberplant. Ebenso wird
der Geholzbestand zur Landstrale teilweise Uber-
plant. Diese Gehdlze haben jedoch nur einen gerin-
gen Brusthohendurchmesser (BHD). In diesen Be-
reichen ist im Bebauungsplan eine Flache zur An-
pflanzung vorgesehen, so dass hier weiterhin
Geholzen bestehen.

- Die Flache fir Mafnahmen gem. § 9 (1) Nr. 20
BauGB werden im weiteren Verfahren an externer
Stelle neu festgesetzt.

Mit der Planung werden keine erheblich nachteiligen
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut vorbereitet.




Arten-

und
Bio-
topschu
tz

Durch die zentrale Lage innerhalb des Stadtgebietes
von Haan und den vorhandenen Lebensmittelmarkt,
bzw. die HauptverkehrsstraBen bestehen deutliche
Vorbelastungen.

Die Geholzstrukturen kénnten als Leitlinie dienen,
entlang derer Fledermause jagen konnten. Fir diese
Arten besteht ein potenzielles Nahrungshabitat. Je-
doch sind die Saumstrukturen entlang des nordlich
angrenzenden Bolzplatzes deutlich attraktiver fir
Felderméause. Da hier keine Lichtbelastung besteht.
Planungsrelevante Vogelarten kdnnen aufgrund der
Lage und der Strukturen ausgeschlossen werden.

Es ist auch heute schon eine Bebauung im Plange-
biet vorhanden und zulassig.
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- Die Erweiterung und Verlegung der Baugrenzen hat
eine Inanspruchnahme der vorhandenen Griinstruk-
turen zur Folge.

- Das Gebaude ist so geplant, dass die Gehdlzstruktu-
ren durch das Gebaude abgeschirmt werden, so
dass die Belastungen durch Larm, Licht und Bewe-
gung im ruckwartigen Bereich zum Bolzplatz hin ab-
nehmen.

- Auch im Rahmen des allgemeinen Artenschutzes
darf die Gehodlzentnahme nicht wahrend der Brut-
und Aufzuchtszeiten (01.03. bis 30.09) stattfinden.

Mit der Planung werden keine Verbotstatbestinde

gem. § 44 BNatSchG vorbereitet, sofern die Bau-
zeitenregelung eingehalten wird.

Boden

Dem Plangebiet unterliegt eine Pseudogley-
Braunerde, z.T. Typische Braunerde, meist lessiviert.
Es handelt sich hierbei um einen schutzwdrdigen,
fruchtbaren Boden mit regelungs- und Pufferfunktion.
Die Bodenwertzahlen liegen mit 50-75 im hohen Be-
reich.

Das Plangebiet liegt im Bereich einer ehemaligen
Hausmdll-, Bauschutt- und Bodendeponie an der
LandstralRe und Elberfelder Stralle, die im Altlasten-
kataster des Kreises Mettmann mit der Nr.7174/3 Ha
registriert ist. Im Hinblick auf das anstehende Erwei-
terungsvorhaben von Aldi werden derzeit erganzen-
de Untersuchungen innerhalb des Plangebietes vor-
genommen..

- Die Ergebnisse der Altlastenuntersuchung werden
im weiteren Verfahren erganzt.

- Die Planung sieht vor, die bestehende versiegelte
Flache geringfiigig zu erweitern.

- Abgesehen vom Stadtkern von Haan unterliegen
dem gesamten Stadtgebiet schutzwirdige Bdden, so
dass keine Alternativen zu einer Inanspruchnahme
bestehen. Wobei der Boden an dieser Stelle deutlich
vorbelastet ist.

Bei Einhaltung der im Gutachten angegebenen MaR-

nahmen, werden mit der Planung keine erheblich

nachteiligen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
vorbereitet.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine
Oberflachengewasser.

Es liegen keine Schutzgebietsausweisungen vor.
Es wird derzeit ein Entwasserungskonzept erstellt.

- Es werden geringfligig zusétzliche Versiegelungen
vorgenommen, so dass hier die Grundwasserneubil-
dung gemindert wird.

- Die Entwasserung des Plangebietes ist nach dem
derzeitigen Stand der Planung wie bisher durch An-
schluss an die in der Landstrale vorhandenen Kana-
lisationsanlagen (Mischsystem) vorgesehen.

- Das Regenwasser wird innerhalb des Plangebietes
gesammelt, zurlickgehalten und auf eine vertragliche
Ablaufmenge gedrosselt in den Kanal in der Land-
stralle eingeleitet.

- Die Ergebnisse des Entwasserungskonzeptes wer-
den im weiteren Verfahren erganzt.

Es werden somit keine erheblich nachteiligen Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut vorbereitet.

Luft,
Klima
und
Klima-
schutz

Im Plangebiet herrscht Gber den bebauten Flachen
ein urbanes Klima.

Die umgebenden Gehdlzstrukturen haben eine posi-
tive Wirkung auf das Klima und die Lufthygiene.

- Die Geholzbestande werden nur in einem geringen
Mafe in Anspruch genommen, so dass es nicht zu
einer Veranderung der klimatischen Verhaltnisse
kommt.

Es kommt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen
auf das Schutzgut.

| |23



Land-
schaft

- Das Landschaftsbild ist durch den bestehenden Le-
bensmitteldiscounter und die einrahmenden Gehdlz-
strukturen gepragt.

- Es besteht ein Werbepylon an der Landstrale.

- Ostlich der Elberfelder StraRe beginnt in einem Ab-
stand von ca. 100 m das Landschaftsschutzgebiet
,Oberlauf des Hihnerbaches*.

Vorhabenbez. Bebauungsplan Nr. 177

,»Aldi LandstraBe“
Stadt Haan

- Durch den Erhalt der Gehdlzstrukturen ist nicht von
einer Anderung der Landschaftsbildes auszugehen.
Die bestehenden Sichtbeziehungen werden nicht
verandert.

- Die Hohe des festgesetzten Werbepylons entspricht
ungefahr der Héhe des bestehenden Werbepylons
und liegt unter der max. Baukdrperhdhe des geplan-
ten Gebaudes.

- Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind
aufgrund der gleichartigen Nutzung nicht zu erwar-
ten.

Das Plangebiet ist durch die anthropogen gestaltete

angrenzende Landschaft bereits deutlich vorgepragt,

so dass keine zusatzlichen erheblichen Beeintriach-
tigungen des Landschaftsbilds entstehen.

Kultur-
und
Sachgii-
ter

- Innerhalb der Plangebietsgrenzen sind keine Kultur-
und Sachguter vorhanden.

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter von der Planung
betroffen.

Wir-
kungs-
gefiige
zwi-
schen
den
Schutz-
gilitern

Die Schutzglter stehen in ihrer Auspragung und Funk-
tion untereinander in Wechselwirkung. Dominierend
wirkte und wirkt die gewerbliche Nutzung im Plange-
biet. Hieraus resultieren Auswirkungen auf die Struk-
tur- und Artenvielfalt von Flora und Fauna, aber auch
Einflisse auf den Boden- und Wasserhaushalt. Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgltern, die uUber
diese ,normalen“ Zusammenhange hinausgehen, be-
stehen nicht. Es liegen im Plangebiet keine Schutzgi-
ter vor, die in unabdingbarer Abhangigkeit voneinander
liegen (z.B. extreme Boden- und Wasserverhaltnisse
mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extremstandor-
ten).

Es bestehen keine besonderen Wirkungszusammen-
hange, so dass es hier auch nicht zu einer negativen
Kumulation von Auswirkungen kommt.

12.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)
Von einer deutlichen Anderung der bestehenden Strukturen im Plan-
gebiet ist bei Nichtdurchfuhrung der Planung nicht auszugehen. Die
Flachen wirden voraussichtlich weiter gewerblich genutzt.

12.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

. Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang
mit Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien und ein sparsamer und effizien-

ter Energieeinsatz bleiben den Bauherren im Rahmen der Vorgaben

des Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) vorbehalten.




. Eingriffsregelung

Durch die Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorberei-
tet, der gem. § 4a LG NRW i.V.m. § 1a BauGB auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung zu bilanzieren und auszugleichen ist.
Grundlage fur die Bilanzierung ist der rechtskraftige Bebauungsplan.
Durch die Festsetzung von Grinstrukturen und die Herabsetzung der
GRZ von bisher 1,0 auf neu 0,8 werden Beitrdge zum internen Aus-
gleich geleistet. Es wird dennoch ein Biotopwertdefizit erreicht, wel-
ches durch externe MalRnahmen auszugleichen ist.

12.5 Beschreibung der voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind keine voraussichtlichen

erheblichen Umweltauswirkungen nachteiliger Art verbunden, da

- die in Gesetzen bzw. Fachplanungen genannten relevanten
Umweltschutzziele beachtet werden,

- Immissionskonflikte hinsichtlich der bestehenden Wohngebiete
und Gewerbebetriebe nicht hervorgerufen werden,

- keine unersetzbaren Biopoptypen mit herausragender Qualitat
Uberplant werden,

- die beanspruchten Biotoptypen und somit der mit der Planung
vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft plangebietsextern
ausgeglichen wird.

Insgesamt werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine vo-
raussichtlich erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen vorbereitet.

12.6 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige alternative Planungsmoglichkeiten mit gleichem stadte-
baulichem Entwicklungspotenzial bestehen nicht. Die konkreten Er-
weiterungswiinsche des Lebensmitteldiscounters kénnten dann nicht
umgesetzt werden.

12.7 Zusatzliche Angaben

Die erforderliche Datenerfassung fur die Umweltprifung erfolgte an-
hand von Erhebungen bzw. Bestandskartierungen des stadtebauli-
chen und 6kologischen Zustands der Umgebung.

Daruber hinaus gehende technische Verfahren wurden nicht erforder-
lich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Angaben traten nicht auf.

Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu uberwachen.
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Hierin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fir den Umweltschutz
zustandigen Behoérden unterstitzt.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen lassen keine unvorher-
gesehenen erheblichen Umweltauswirkungen erwarten.

Weitere Mallnahmen zum Monitoring beschranken sich auf die Pri-
fungen im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren.
Unbenommen hiervon ist die Uberpriifung seitens der fir den Um-
weltschutz zustandigen Behdrden gem. § 4 (3) BauGB

12.8 Zusammenfassung

Die Stadt Haan plant die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans an der Landstral’e, um dem konkreten Erweiterungs-
wulnschen eines Lebensmitteldiscounters nachzukommen und ihm
hierdurch eine planungsrechtliche Grundlage zu bieten. Hierbei soll
ein bestehendes Marktgebaude durch einen leicht vergroRerten Neu-
bau ersetzt werden.

Mit der Planung entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft gem.
§ 14 ff BNatSchG, der gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a (3) BauGB
vom Verursacher auszugleichen ist. Dies geschieht zum Teil inner-
halb des Plangebietes, ein Teil muss jedoch Uber externe Malinah-
men ausgeglichen werden.

Die artenschutzrechtliche Prifung hat ergeben, dass durch die Pla-
nung keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG vorbereitet
werden, sofern bestimmte MaRnahmen (z.B. Bauzeitenregelung) zur
Vermeidung eingehalten werden.

Bearbeitet im Auftrag der Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG
fur die Stadt Haan
Coesfeld, im September 2013

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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ANHANG

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird das Biotopwertverfah- LANUV: Numerische Bewer-
ren des Landes Nordrhein-Westfalen* angewandt. tung von Biotoptypen fiir die
Dieses Verfahren wird fir den Bestand vor dem Eingriff (Tabelle 1) Bauleitplanung in NRW, Reck-
und den Zustand nach dem Eingriff (Tabelle 2) durchgefiihrt. Die Bio- linghausen, 2002
topwertdifferenz (Tabelle 3) zeigt auf, ob ein Ausgleich der potenziel-

len Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

mdglich ist.

Tab.1: Ausgangszustand des Plangebietes gem. rechtskraftigem Bebauungsplan

Bewertungsparameter
Beschreibung Flache Grundwert Korrektur- Gesamtwert Einzel-
(gm) faktor flachenwert
. Sondergebiet (GRZ 1,0) 5.460,00 0,00 1,00 0,00 0,00
8.1 Flache fur Malinahmen gem. 8.120,00 7,00 0,90 6,30 51.156,00
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB *
1.1 Verkehrsflache 130,00 0,00 1,00 0,00 0,00
8.1 Gehdlze auRerhalb des 530,00 7,00 0,90 6,30 3.339,00
Bebauungsplans *
Summe Bestand G1 14.240,00 54.495,00

* Korrekturfaktor von 0,1, da die Flachen stark durch die angrenzenden Flachen (Verkehrswege, bestehender Aldimarkt) mit Licht und Larm
vorbelastet sind.

Tab.2: Zielzustand gem. Festsetzungen des Bebauungsplans

Bewertungsparameter

Beschreibung Flache Wertfaktor Korrektur- Gesamtwert Einzel-

(gm) faktor flachenwert
Sonderbauflacheflache (GRZ 0,8) 7.740,00
1.1 |Versiegelte Flache 6.192,00 0,00 1,00 0,00 0,00
1.2 |GrUn im Gewerbegebiet 1.548,00 2,00 1,00 2,00 3.096,00
Flache fiir Manahmen gem. § 9 (1) 6.380,00
Nr. 20 BauGB
8.1 |Geh6|zstreifen * 6.380,00 7,00 0,90 6,30 40.194,00
Verkehrsflache 130,00
1.1 |Versiegelte Flache 130,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Summe Planung G2 14.250,00 43.290,00

* Korrekturfaktor von 0,1, da die Flachen stark durch die angrenzenden Flachen (Verkehrswege, geplanter Aldimarkt) mit Licht und Larm

Tab.3: Gesamtbilanz
Biotopwertdifferenz: Planung (G2) - Bestand (G1) 43.290,00 -54.495,00 = -11.205,00

Mit Realisierung der Planung entsteht ein Biotopwertdefizit von rund -11.210,00 Biotopwertpunkten.




