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1 Vorgaben
1.1  Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sudwesten des Haaner Stadtgebietes und wird eingefasst von der
Leichlinger StraBe im Westen, der Dusseldorfer Strale im Norden, bestehenden
Gewerbeflachen im Osten sowie der Ohligser StraBe bzw. dem Erikaweg im Siden. Das
Plangebiet hat eine Grolle von ca. 8,5 ha. Die Lage des Geltungsbereiches ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

1.2 Darstellung des Verfahrensablaufs

Aufstellungsbeschluss

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Haan hat am 19.02.2013 die
Aufstellung der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Erikaweg / Leichlinger
StraRe” und die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung ,Erikaweg / Leichlinger
StraRe” im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB beschlossen. Die vorgenannten Beschliisse
wurden am 25.10.2013 ortsiiblich bekannt gemacht. Die 30. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich ,Erikaweg/Leichlinger StralRe" der Stadt Haan wird im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung
~Erikaweg/Leichlinger StralRe" durchgefihrt.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrichtung
der Einwohnerinnen und Einwohner gemalR 8§ 23 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO
NRW) fand am 07.11.2013 statt. In der Zeit vom 05.11.2013 bis 22.11.2013 konnten die
Unterlagen im Planungsamt der Stadt Haan zudem eingesehen werden.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange

Eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, gem. § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 21.01.2014 mit Fristsetzung zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 28.02.2014. Zeitgleich wurde zur 30. Anderung des FNP mit Schreiben
vom 21.01.2013 die landesplanerische Anfrage zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung gemaf 8 34 (1) Landesplanungsgesetz (LPIG) auf dem Dienstweg an die
Bezirksregierung Dusseldorf versendet.

Offentliche Auslegung und gleichzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange

Dem Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Haan soll auf Grundlage dieser
Begrundung die offentliche Auslegung der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Bereich ,Erikaweg / Leichlinger StraRe* gemald § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB zum Beschluss empfohlen
werden.

1.3 Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird derzeit Uber die Disseldorfer sowie die Leichlinger StralRe erschlossen. Die
Flache des Plangebietes wird zurzeit in Teilen durch gewerbliche Anlagen und als Lagerplatz
genutzt. Dabei handelt es sich um die Nachfolgenutzungen auf einem alten Speditionsgelande.
Sidlich und 0&stlich des bereits gewerblich genutzten Teilbereichs schlielen sich groRRe
Wiesenflachen an, die von der gewerblichen Nutzung durch Grinstrukturen abgegrenzt sind.
Entlang der Ohligser StralBe / Erikaweg befindet sich eine sehr lockere II-geschossige
Wohnbebauung bestehend aus Ein- und Zweifamilienhdusern mit tiefen Gartengrundstiicken.
Im Sudwesten, nordlich des Erikawegs, befindet sich die Erweiterungsflache des stadtischen
Waldfriedhofs.

Im Kreuzungsbereich Disseldorfer Strale [/ Leichlinger StralBe befinden sich ein
Gastronomiebetrieb und ein Wohnhaus.
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1.4  Derzeitige Nutzung in der naheren Umgebung

In dstliche Richtung wird das Umfeld gepragt durch gewerbliche Nutzungen in Form von
Produktionsbetrieben und Lagerhallen. Entlang der Disseldorfer Straf3e in dstlicher Richtung
herrscht eine gemischte Nutzung aus Gewerbe, Dienstleistung, in Teilen Wohnen und
Einzelhandel vor.Im ndrdlichen Anschluss, im Bereich der Erkrather Strafe und der SandstralRe
befindet sich eine Wohnnutzung. Dabei besteht diese in Teilen aus lockeren freistehenden
Einzelhdusern und in Teilen aus einer verdichteten Wohnbebauung in Form von
Reihenhausern.

Sudwestlich des Plangebietes liegt die Flache des stadtischen Waldfriedhofs. Daran
anschlieRend befinden sich Waldflachen, die in den Hildener Stadtwald tUbergehen. Sidlich
schliel3t eine aufgelockerte und stark durchgriinte Bebauung an. Westlich der Leichlinger
Stral3e schlieBen unmittelbar die Betriebsflachen der Stadtwerke Haan an.

1.4. Vorhandenes Planungsrecht
1.4.1 Regionalplan

Der giiltige Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) weist den Bereich des
Plangebietes vorwiegend als Bereich fuir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) aus. Der
sudliche Bereich des Plangebietes wird als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Die Gewerbestruktur im GIB ,Dusseldorfer StraRe” hat sich bis heute stark in Richtung nicht
stérendes Gewerbe verandert, daher konnen diese auch durch ein ASB (Allgemeiner
Siedlungsbereich) gesteuert werden. Da jedoch eine Ansiedlung eines Baumarktes innerhalb
des GIB den Zielen der Raumordnung widerspricht, ist eine Anpassung des Regionalplans an
dieser Stelle notwendig.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan ist das Plangebiet im nérdlichen Bereich
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Siden wird im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Darliber hinaus wird zwischen Wohnbauflache und gewerblicher
Bauflache und im Einmindungsbereich Erikaweg / Ohligser Strale eine Grinflache
(Zweckbestimmung Parkanlage) dargestellt. Im Sudosten ist ebenfalls eine Grinflache
dargestellt, hier ist die Zweckbestimmung Friedhof eingetragen.

1.4.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes des
Kreises Mettmann.

1.4.4 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 34 ,Erikaweg / Leichlinger
Stral3e". Dieser setzt innerhalb des Hauptteiles des Geltungsbereiches Gewerbegebiete fest.

Bezugnehmend auf den Abstandserlass sind innerhalb des Gewerbegebietes bestimmte
Anlagen und Betriebsformen ausgeschlossen und aus Immissionsschutzgriinden
flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Im Sidden des Geltungsbereiches ist ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In den Gewerbegebieten ist als MaR der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,8,
eine Baumassenzahl von 6,0 und die max. Héhe baulicher Anlagen festgesetzt. Dabei ist ein
Groliteil des Gewerbegebietes als Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt und eine
abweichende Bauweise definiert. Darliber hinaus sind Aussagen zum Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Gewerbegebietes getroffen. Fir das Allgemeine
Wohngebiet ist als Maf} der baulichen Nutzung eine zweigeschossige Bauweise mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Ferner ist die
max. Hohe baulicher Anlagen definiert und neben der Bestimmung einer offenen Bauweise,
sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
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Siudwestlich des Plangebietes ist eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Friedhof festgesetzt. Als Gliederung des Gewerbegebietes selbst sowie als Gliederung
zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet sind Pflanzfestsetzungen getroffen worden. Weitere
grunordnerische, textliche Festsetzungen sind im Bebauungsplan ausgewiesen. Ausgehend
von der Leichlinger Strale und der Ohligser StralRe flhren ErschlieBungsstiche in das
Plangebiet. Diese sind ebenso wie die Leichlinger StralRe als Verkehrsflache festgesetzt. Im
Einmindungsbereich des ErschlieBungsstichs von der Leichlinger Stral3e ist eine Flache fir
Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken, festgesetzt. Im Nordwesten
des Plangebietes ist eine Altlastenflache nachrichtlich gekennzeichnet.

1.45 Gebiete von gemeinsamer Bedeutung / europdaische

Vogelschutzgebiete (FFH-Gebiete)
Das Plangebiet steht nach Auswertung der Landschaftsinformationssammliung @Linfos in
keinem rdumlichen Zusammenhang (<300 m Wirkzone) zu einem europaischen
Vogelschutzgebiet oder FFH-Gebiet.

15 Altlasten

Zum bestehenden Bebauungsplan Nr. 34 ,Erikaweg / Leichlinger Stral3e" wurde im Zuge des
Verfahrens eine Gefahrdungsabschatzung erstellt, welche zum Ergebnis hat, dass im Bereich
der bestehenden nordlichen Gewerbeflachen, welche bereits durch zahlreiche Betriebsformen
genutzt wurden (z.B. Sportplatz, Holzhandel, Spedition), Kontaminationen vorgefunden wurden.
Aufgrund der vorgefundenen Schadstoffe wurden die betroffenen Bereiche im
Flachennutzungsplan als Altstandort Altlast gemaf3 Altlastenkataster Kreis Mettmann mit Stand
vom Jahre 2002 gekennzeichnet.

Zudem befindet sich auf dem Flursttick 82, Flur 40 ein weiterer Altstandort im Altlastenkataster
des Kreises Mettmann unter der Nummer 6972/33 Ha verzeichnet (,ehem.
Kunstharzverarbeitung Ernst Birk”). Dieses Grundstick ist mit der Altlastenklasse 3
(,altlastverdachtige Flache") gekennzeichnet, da neben der Vornutzung keine weiteren
Erkenntnisse Uber schadliche Bodenveranderungen vorliegen. Die Flache wird entsprechend im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 34 kenntlich gemacht. Im Bereich der
bewaldeten Flache des Flursticks 829, Flur 40 des Plangebietes befindet sich eine
Aufschittungs- bzw. Altablagerungsflache mit der Nr. 6872 9 Ha im Verzeichnis von
Altablagerungen und Altstandorten aus der multitemporalen Karten- und Luftbildauswertung des
Kreises. Derzeit liegen keine Erkenntnisse oder konkrete Hinweise zu schadstoffbelasteten
Ablagerungen bzw. schadlichen Bodenverdnderungen in der Aufschiittung, die seit 1988 in
Luftbildern nachvollzogen werden kann vor. Auch diese Flache wird entsprechend im
Bebauungsplan kenntlich gemacht.

1.6  Ziel und Zweck der Planung

Da ein in Haan ansassiger Baumarkt sich vergréZern mochte, dies jedoch nicht an dem alten
Standort aufgrund beengter Grundstiicksverhéltnisse kann, wird innerhalb der Stadt schon seit
langerer Zeit ein geeigneter Standort fur einen Baumarkt gesucht. Der Standort Dusseldorfer
Stral3e / Erikaweg eignet sich aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindung, regional als auch
Uberregional, der Ndhe zum Haaner Stadtzentrum sowie der Nédhe zum Nahversorgungsbereich
Unterhaan. Es wird somit die Chance erkannt, den derzeit ungeordneten Standort stadtebaulich
aufzuwerten und durch die Ansiedlung eines Baumarktes adaquat nachzunutzen. Das
stadtebauliche Konzept sieht fiir das Plangebiet eine neue Gliederung der Nutzungen vor. Die
Ansiedlung eines Baumarktes ist im Eckbereich Dusseldorfer Straf3e / Leichlinger Stral3e
geplant.

Die Motivation fir die 30. Flachennutzungsplananderung ergibt sich aus der Notwendigkeit, im
Bebauungsplan ein Sondergebiet festzusetzen, um einen Baumarkt am Standort entsprechend
planungsrechtlich zu sichern.

Seit mehreren Jahren ist im Bereich Heimwerken oder ,Do it Yourself* ein Trend nach oben zu
verzeichnen. Kunden fordern in dieser Hinsicht eine Fachbetreuung und -beratung. Ferner
sollen Entwicklungspotenziale fiur die Stadt Haan gesichert werden, um heutigen
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Marktanforderungen gerecht zu werden und den Standort Haan langfristig kundenorientiert zu
gestalten und zu sichern.

Weiter ist die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in Haan sowohl durch Zuwanderung von
aufRen als auch aus der anséssigen Bevdlkerung heraus nach wie vor gegeben. Insbesondere
fur das Segment des Einfamilienhausbaus werden entsprechende Bedarfe erkannt. Der Ortsteil
bietet aufgrund der Lage im Anschluss an vorhandene Wohnbebauung auf der einen und der
Néhe zu attraktiven groRRflachigen Frei- und Waldflichen auf der anderen Seite gute
Ausgangsvoraussetzungen, Grundsticke fir diese Bebauungsstruktur zu entwickeln.

Zudem ist es Ziel der Planung, die im westlichen und dstlichen Plangebiet ausgewiesenen
Gewerbeflachen gemal3 den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 34 auch im
Rahmen seiner 1. Anderung planerisch zu sichern.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 34 ,Erikaweg / Leichlinger StraRe“ kann nicht im
Sinne des § 8 Abs. 2 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Daher ist die
Durchfihrung einer Flachennutzungsplandnderung notwendig. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefihrt.

2 Planungsgrundlagen
2.1. Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan stellt gemall § 5 Abs.1 BauGB die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der baulichen Nutzung fur das gesamte
Gemeindegebiet dar.

Entsprechend den Zielen der Planung wird in der 30. Anderung gemaR § 1 Abs. 1 Ziff. 1,3 und 4
BauNVO eine Anderung des Flachennutzungsplanes zugunsten der Darstellung eines
sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt, nicht grof3flachige
Fachmarkte gem. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment* im nordlichen
Teil des Plangebietes, die Erweiterung der Wohnbauflachen im Siiden sowie die Sicherung von
Gewerbeflachen im Osten und Westen sowie der Friedhofsflache angestrebt.

2.2.  Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Da sich die Gewerbestruktur im GIB ,Dusseldorfer StralRe* bis heute stark in Richtung nicht
stérendes Gewerbe verandert hat, kdnnen diese auch durch ein ASB (Allgemeiner
Siedlungsbereich) gesteuert werden. Durch eine Ausweisung ASB wirden sich zudem im
Bereich der mindergenutzten Flachen der Leichlinger Stral3e die Nutzungsmdéglichkeiten in
Bezug auf die Verlagerung des Baumarktstandortes und der Erweiterung des Wohngebietes
ergeben.

Die regionalplanerische Vertraglichkeit gilt es in Abstimmung mit der Stadt Haan, dem Kreis
Mettmann und der Bezirksregierung Dusseldorf zu prifen, so dass fur die Bauleitplanung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen auf Ebene der Regionalplanung geschaffen werden
konnen. Daher hat die Stadt Haan im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplanes der
Bezirksregierung Duisseldorf angeregt, diese Bereiche in den angrenzenden ASB aufzunehmen,
um fir den geplanten Standort Planungssicherheit zu erhalten.

Nachdem der Aufstellungsbeschluss fiir die Flachennutzungsplandnderung und den
Bebauungsplan gefasst wurde, fand daher eine Abstimmung mit der Bezirksregierung bzgl. der
landesplanerischen Anpassung der Flachennutzungsplananderung statt. Da die Aufstellung des
neuen Gebietsentwicklungsplanes einer zeithahen Umsetzung der Planung entgegen stand, hat
die Stadt Haan einen Antrag zur Anderung des Regionalplans im Juli 2013 bei der
Bezirksregierung Dusseldorf eingereicht. In der Sitzung des Regionalrates am 12.12.2013
fasste der Regionalrat den Erarbeitungsbeschluss fir die 86. Anderung des Regionalplans fir
den Regierungsbezirk Diisseldorf (GEP 99) im Gebiet der Stadt Haan. Im Januar/Februar 2014
wurden durch die Bezirksplanungsbehdrde die berihrten offentlichen Stellen und Personen des
Privatrechts nach 8 10 Raumordnungsgesetz i.V. mit 8 13 LPIG beteiligt und Ihnen die



Begriindung zum Flachennutzungsplan 30. Anderung ,Erikaweg / Leichlinger StraRe*, 1. Anderung _Stadt Haan Seite 7

Mdoglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Gleichzeitig wurde auch eine Offentlichkeitsbeteiligung
durchgefuhrt. Sofern erforderlich, soll anschlieBend die Erdrterung gem. 8 19 Abs. 3 LPIG
durchgefiihrt werden. Uber die im Rahmen einer eventuellen Erorterung nicht ausgeraumten
Anregungen und Bedenken wird der Regionalrat entscheiden und den Aufstellungsbeschluss
fur die Anderung des Regionalplans fassen. AnschlieBend wird die Regionalplananderung der
Landesplanungsbehérde angezeigt.

2.3. Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept® fiir Haan wurde Ende 2006 dem Rat der Stadt Haan vorgestellt.
Das Einzelhandelskonzept wurde im Auftrag der Stadt Haan von dem Kolner Gutachterbiro
CIMA erstellt. Im Jahr 2012 wurde das Dortmunder Biro Stadt+Handel mit einer Aktualisierung
des Einzelhandelskonzepts beauftragt. Im Dezember 2013 wurde das aktualisierte
Einzelhandelskonzept® fur die Stadt Haan beschlossen. Die Verlagerungs- bzw.
Ansiedlungsabsicht des Baumarktes wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Haan diskutiert.
Bereits hier wird darauf hingewiesen, dass vor dem Hintergrund der landesplanerischen
Abstimmung fir den geplanten Standort im Regionalplan die Flache als GIB (gewerblich
industrieller Bereich) ausgewiesen ist und flr eine Einzelhandelsentwicklung eine
Regionalplananderung anzustreben ist. (vgl. EHK S. 100 fiur die Stadt Haan, Stadt + Handel
2013). Weiter wird durch das Einzelhandelsgutachten festgehalten, dass an dem in Rede
stehenden Standort die Weiterentwicklung nur im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen
erfolgen soll. Die zentrenrelevanten Randsortimente sind entsprechend zu beschranken.

Die geplante Ausweisung des sonstigen Sondergebietes — Baumarkt, nicht grofR3flachige
Fachmarkte gem. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment - entspricht
grundsatzlich den im Einzelhandelskonzept Haan (2013) formulierten
stadtentwicklungspolitischen Zielen.

2.4. Vertraglichkeitsanalyse

Auf Grundlage des LEP Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel wurde ein
stadtebauliches und raumordnerisches Vertraglichkeitsgutachten® erstellt. Hieraus lassen sich
folgende Ergebnisse aus dem Vertraglichkeitsgutachten festhalten, wobei hier zu beachten gilt,
dass die Regelungen des LEP NRW — sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel — lediglich
fur groRflachige Betriebe greifen. Fur die hier dargestellten Ergebnisse bedeutet dies, dass
hinsichtlich ~ der  nicht-grof3flachigen  Betriebe im SO 2 lediglich Ziel 8
(Einzelhandelsagglomerationen) relevant ist:

Landesplanerische Einordnung

1 Ziel: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung durfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

.Der Vorhabenstandort befindet sich laut Gebietsentwicklungsplan des Landes NRW nicht
in einem Allgemeinen Siedlungsbereich, sondern in einem Bereich fir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB). Damit waren grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben wie der
Hagebaumarkt dort nicht zulassig. Eine Anderung des Regionalplans ist damit notwendig
und wird derzeit von der Stadt angestrebt” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 37). Hierzu wird
auf die Ausfihrungen in Kapitel 2.2 verwiesen.

4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache
Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu

Einzelhandelkonzept der Stadt Haan, CIMA, Kéln 2006

Einzelhandelkonzept der Stadt Haan, Stadt und Handel, Dortmund 2013

Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fur die Erweiterung und Verlagerung
des Hagebaumarktes, Béttinger Strafle 21 und die Ansiedlung eines Zoofachmarktes, sowie
weiterer Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment in Haan
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erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fur die
geplanten Sortimentsgruppen nicht tberschreiten.

»Grundsatz 4 ist bezogen auf die nicht-grof3flachigen Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment (Zoofachmarkt, weitere Fachméarkte im Sondergebiet 2) nicht relevant
(s.0.), da dieser ein Vorhaben im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO voraussetzt.
Nachrichtlich wird die Umsatz-Kaufkraft-Relation dennoch auch fir diese Sortimente
angegeben. Die ermittelten Werte koénnen einen Anhaltspunkt fir eine vertragliche
Dimensionierung des jeweiligen Sortimentes bieten.”

Es wurde geprift, ob das Kaufkraftpotenzial der Stadt Haan durch den Vorhabenumsatz
in den nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten der groR3flachigen Betriebe lberstiegen
wird. Unter Bericksichtigung der Umsatz/Kaufkraft-Relation in  den nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten (vgl. Kapitel 6 Stadt + Handel 2014) wird nach Tabelle
14 der Vertraglichkeitsanalyse (vgl. S.40 Stadt + Handel 2014) der Grundsatz 4 bezogen
auf die Hauptsortimente Baumarktsortiment im engeren Sinne sowie Zoofachmarkt erfiillt.
Im Bereich der Sortimente Pflanzen/Gartenbedarf wirde im Fall der worst-case
Umsatzprognose der Vorhabenumsatz die Kaufkraft marginal Uberschreiten. Weiter
wurden weitere Betriebe im Sondergebiet SO2 (nicht grof3flachiger Einzelhandel mit nicht
zentrenrelantem Hauptsortiment) untersucht. Dabei ist festzuhalten, dass die Umsatz-
Kaufkraft-Relation nur hinsichtlich der Sortimente ElektrogroRgeréte, Mdbel (inkl. Garten-
und Campingmdbel), Sportgrof3gerate und Campingartikel und zoologischer Bedarf und
lebendige Tiere bei unter 100 % bleibt. In den Ubrigen Sortimenten Ubersteigt der
Vorhabenumsatz zwar die sortimentsspezifische Kaufkraft Haans, jedoch ist zu
bericksichtigen, dass es sich bei den Betrieben im Sondergebiet 2 ausschlie3lich um
nicht-grof3flachige Betriebe handelt, fir die Grundsatz 4 nicht relevant ist.

3 Ziel: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fur
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch au3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flr Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m?
Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

GemalR Ziel 5 werden im Bebauungsplan die zentrenrelevanten Randsortimente sowohl
fur den Baumarkt als auch fur die nicht groR3flachigen Fachmérkte auf maximal 10 %
beschrankt. Die maximale Grof3e von 2500gm Randsortiment gemafR Grundsatz 6, kann
aufgrund der im Bebauungsplan ausgewiesenen maximalen Verkaufsflache fur den
Baumarkt von 6.500 gm Verkaufsflache,der festgesetzten Baugrenzen und der
vorgenannten Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10% der
Verkaufsflache, nicht erreicht werden. Geman den Vorgaben der
Vertraglichkeitsuntersuchung werden gemaR Ziel 3 die zentrenrelevanten Randsortimente
im  Bebauungsplan so begrenzt, dass Kkeine Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche in den Gemeinden eintreten. (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 41).
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8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aul3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dartiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen  mit
zentrenrelevanten Sortimenten auR3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

Die Stadt Haan will den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich ausweisen.
Die geplante Ansiedlung enthalt keine Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten.
Ferner sind die Gemeinden dazu angehalten, sicherzustellen, dass keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche durch Einzelhandelsagglomerationen
(also auch durch nicht-grof3flachige  Betriecbe  mit  nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten im SO 2) eintreten. (vgl. S. 42 Stadt + Handel 2014).

Als Ergebnis des Vertraglichkeitsgutachtens ist festzuhalten, dass hinsichtlich der
Sortimente des Baumarktes Ziel 8 erflllt wird. Im Hinblick auf die angedachten
Fachmarkte im SO 2 wird ausgefuhrt, dass ,samtliche hier zu prifende Sortimente sind
gem. Sortimentsliste der Stadt Haan als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Den Sortimenten
kommt daher keine zentrenprdgende Bedeutung fir den Bestand oder die
Entwicklungsperspektiven der zentralen Versorgungsbereiche zu. Somit ist nicht von
negativen stadtebaulichen  Auswirkungen auf  den Bestand und die
Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen in Haan auszugehen.”
(vgl. S. 42 Stadt + Handel 2014)..

Der Gutachter kommt daher in Bezug zur landesplanerischen Einordnung zu folgendem
Gesamtfazit:

~Sowohl das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Hagebau, als auch die Ansiedlung
eines Zoofachmarktes sind kongruent zu den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsplanes NRW — sachlicher Teilplan groR3flachiger Einzelhandel, sofern
der Vorhabenstandort im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt und
das zentrenrelevante Randsortiment des Baumarktes begrenzt wird. Hinsichtlich der nicht-
grof¥flachigen Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten im SO2 ist folgendes
festzuhalten:

e Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmdglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen sind bei Betrieben
mit den folgenden Hauptsortimenten (jeweils max. 800 m2 VKF) nicht zu erwarten:

o Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehdr)

e Leuchten/ Lampen

e Mdbel (inkl. Garten- und Campingmdobel)

¢ Sportgrof3gerate und Campingartikel (ohne Campingmaobel)

¢ Kinderwagen

¢ zoologischer Bedarf

Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen sind bei Betrieben
mit dem folgenden Hauptsortiment unter Beriicksichtigung einer Reduzierung der
Verkaufsflache nicht zu erwarten:

e Fahrrader und Zubehor (bis zu 450 m2 VKF)

Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmdglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen sind bei Betrieben
mit den folgenden Hauptsortimenten nicht ohne detaillierte Prifung im Rahmen eines
Vertraglichkeitsgutachtens auszuschlieRen:

¢ Bettwaren

¢ ElektrogroRgerate

¢ Heimtextilien/ Gardinen

e Teppiche (ohne Teppichbdden)
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Das Vorhaben ist damit hinsichtlich der nicht-grof3flachigen Betriebe mit den
Hauptsortimenten Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zubehor), Leuchten/ Lampen, Mébel (inkl.
Garten- und Campingmabel), Sportgrof3gerate und Campingartikel (ohne Campingmdbel),
Kinderwagen, zoologischer Bedarf, sowie Fahrrader und Zubehor (bis zu 450 m2 VKF)
kongruent zu den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes NRW —
sachlicher Teilplan groR3flachiger Einzelhandel.” (vgl. S. 46 Stadt + Handel 2014).

Im Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung ,Erikaweg/Leichlinger Strake* werden gemaR den
Aussagen des Gutachtens Einschrankungen hinsichtlich der Warensortimente fir
Einzelhandelsbetriebe getroffen. Somit kann sichergestellt werden, dass in den
Sondergebieten keine Einzelhandelsbetriebe entstehen, die in Konkurrenz zu den
Betrieben der Innenstadt und der Region stehen. Somit wird den Grundsatzen der
Bauleitplanung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB - die Berlcksichtigung der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche — Rechnung getragen. Die
Innenstadt bzw. die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Haan sowie benachbarter
Gemeinden kénnen dadurch in ihrer Funktion als Handelsstandorte berticksichtigt werden.
Unter Berucksichtigung des Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzelhandel kann
festgestellt werden, dass die Ziele der Raumordnung beachtet werden kénnen und das
Vorhaben, die im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Haan formulierten
Anforderungen erflillt und nicht den Zielen des LEP Sachlicher Teilplan entgegen steht.

Einordnung der Vorhaben in das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Haan (Stadt +Handel

2013)

a) Einordnung in den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen

»unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Verkaufsflachenerweiterung um rund 3.300m2
VKF und im Baumarkt vorgehaltene Randsortimente aus anderen Sortimentsbereichen,
ist festzuhalten, dass dem Vorhaben der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen der
Stadt Haan im Kern nichtentgegensteht. Vielmehr kann das Vorhaben in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen derzeit aus Haan abflieBende Kaufkraft in
einem angemessenen Rahmen zurtickbinden. Dies gilt auch fir den Sortimentsbereich
Pflanzen/ Gartenbedarf, in dem zwar kein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen
ermittelt wurde, jedoch die Zentralitat bei rd. 94 % liegt, die Einkaufsorientierung bei rd. 43
%. Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist jedoch generell nicht als absolute
Verkaufsflachenobergrenze zu verstehen, sodass auch zusatzliche Betriebe zur
Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen kdnnen, wenn
diese ,mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der
zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung in Haan korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden“ (vgl. EHK, Seite
43 1.). Die Verlagerungsabsicht des Hagebaumarktes zum Standort Disseldorfer Stralie,
sowie die dortige Ansiedlung weiterer Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment wird bereits im Einzelhandelskonzept diskutiert und befiirwortet (vgl. EHK,
Seite 100). Es handelt sich insofern um einen stadtebaulich gewunschten Standort.
Zudem ist zu berlicksichtigen, dass es sich hinsichtlich des geplanten Zoofachmarktes
voraussichtlich um die Verlagerung eines bestehenden Betriebes handelt. Das Vorhaben
ist damit kongruent zum absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen.” (vgl. S.48 ff Stadt +
Handel 2014).

b) Einordnung in das Zentrenkonzept

.[...] Das Vorhaben verfugt tUber Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
und ist somit fir den in Rede stehenden Standort grundsatzlich geeignet.” (vgl. S.49 Stadt
+ Handel 2013).

c) Einordnung in das Sonderstandortkonzept
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.Der Vorhabenstandort wird im EHK als eine zu empfehlende Sonderlage fir den
grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Daher soll dieser Standort Ansiedlungsraum
insbesondere fur den grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sein.

[...]

Das in Rede stehende Vorhaben ordnet sich demnach positiv in das
Sonderstandortkonzept ein.” (vgl. S. 49 Stadt + Handel 2014).

d) Ansiedlungsleitsatze

.Die Ansiedlungsleitsdtze fassen die gesamtstadtischen Empfehlungen fir die
Einzelhandelsentwicklung in Haan zusammen und konkretisieren diese.

Der relevante Ansiedlungsleitsatz in Bezug auf die Vorhabenplanung ist
Ansiedlungsleitsatz II1.“ [vgl. S. 49 Stadt + Handel 2014)

Leitsatz 11l

Grof¥flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment soll primar auf
einen Standortbereich in Haan fokussiert werden. Eine Ansiedlung an anderen Standorten
im gesamten Stadtgebiet ist grundsatzlich méglich, wenn besondere stadtebauliche
Griunde dafir sprechen.

Die gesamte Verkaufsflache der zentrenrelevanten sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei auf bis zu maximal 10%
der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu begrenzen — eine weitere Begrenzung der
zentren sowie zentren- und  nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im
konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen und unter Berlcksichtigung der landesplanerischen
Vorgaben getroffen werden. (vgl. S. 49 Stadt + Handel 2013).

Das in Rede stehende Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben des Baumarktes
entspricht ,dem Ansiedlungsleitsatz flr gro3flachigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment, sofern die Verkaufsflache der zentren- und zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente entsprechend begrenzt werden und die
Gesamtdimensionierung im Hinblick auf die Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie
den Vorgaben des LEP-NRW - sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel vertraglich
ist.” [...]. (vgl. S. 50 Stadt + Handel 2013)

.Der geplante Zoofachmarkt und weitere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment sind als nicht-grof3flachige Betriebe grundséatzlich zuldssig. Im Sinne des
Leitsatzes Il (und auch der landesplanerischen Vorgaben) ist eine Begrenzung der
zentren-, bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum auch hinsichtlich der nicht-
grof3flachigen Betriebe auf 10 % zu empfehlen. Damit einzelnen Randsortimenten keine
pragende Bedeutung im Vergleich mit den Bestandsbetrieben insbesondere in zentralen
Versorgungsbereichen in Haan zukommt, ist eine Begrenzung der Verkaufsflache je
zentren-, bzw. zentren- und nahversorgungsrelevantem Randsortiment auf max. 50 m2 zu
empfehlen [...]. Zudem soll gemaR Einzelhandelskonzept jeweils eine deutliche
Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsortiment gegeben sein (vgl. EHK, Seite
115).“ (vgl. S. 50 Stadt + Handel 2014).

Sofern die zentrenrelevanten Randsortimente entsprechend der genannten Vorgaben begrenzt
werden, ist das Vorhaben hinsichtlich des Bau-, sowie des Zoofachmarktes als auch weiterer
(nicht-grof3flachiger) Fachmaérkte mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment kongruent zu den
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Haan.

Auswirkungen auf  zentrale  Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstrukturen -
Absatzwirtschaftliche Einordnung

Das Gutachten gibt an, dass durch die untersuchten Vorhaben fir die zentralen
Versorgungsbereiche keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf den Bestand und
die Entwicklungsmdéglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Haan oder die
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Nahversorgung zu erwarten sind. Durch das Vorhaben ergeben sich fir den zentralen
Versorgungsbereich keine messbaren Umsatzumverteilungen (< 0,05 Mio. €) in den
relevanten Sortimentsbereichen. Aus diesem Grund sind keine negativen stadtebaulichen
Folgen auf die Nahversorgung in Haan zu erwarten.

Lediglich in den sonstigen Lagen in Haan ergeben sich laut Vertraglichkeitsuntersuchung
prozentuale Umverteilungen i. H. v. - rd. 7-9 % (rd. 0,1 Mio. Euro) beim
Baumarktsortiment i. e. S., rd.6-8 % (rd. 0,2 Mio. Euro) fur den Pflanzen/ Gartenbedarf,
bzw. - rd. 40-45 % (rd. 7 Mio. Euro) fir den zoologischen Bedarf.

Bezogen auf die Sortimentsbereiche Baumarktsortiment i. e. S./ Pflanzen/ Gartenbedarf
sind keine negative  stddtebaulichen  Auswirkungen zu  erwarten. Die
Umsatzumverteilungen sind zwar messbar jedoch werden die Sortimente hier
Uiberwiegend als Rand- und Nebensortiment angeboten.

Die Umsatzumverteilung des Sortimentsbereiches zoologischer Bedarf geht nach
entsprechender Analyse hauptsachlich zu Lasten des bestehenden Fachmarktes
.Fressnapf* (Hochdahler Stra3e 128). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zwei
Zoofachmérkte in geringer Entfernung zueinander langfristig nicht tragfahig sind. Es wird
davon ausgegangen, dass der Bestandsmarkt aufgrund seiner Lage von einer
Geschéftsaufgabe betroffen ware. Es besteht jedoch laut Vorhabentrager die Mdglichkeit
einer Verlagerung des Bestandsmarktes ,Fressnapf“. Aus gutachterlicher Sicht sollten der
dann aufgegebene Betriebsstandort bauplanungsrechtlich tberplant werden, um eine
Nachnutzung im Bereich zoologischer Bedarf auszuschlief3en.

Fur die sonstigen Lagen in den Kommunen ergeben sich zum Teil messbare
Umsatzumverteilungen im Untersuchungsbereich der Analyse. Jedoch sind keine
vorhabenbedingten Betriebsaufgaben zu erwarten. Demnach ergeben sich keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen auf die entsprechenden Bestandsstrukturen.

Zu den Sortimentsbereichen Leuchten/Lampen und Heimtextilien (bezogen auf Haan)
wurde eine exemplarische Grobeinschatzung der moglichen Auswirkungen auf den
Bestand bzw. die zentralen Versorgungsbereiche in Haan durchgefuhrt. Dabei kommt das
Gutachten zu den nachfolgenden Ergebnissen:

.Im Sortimentsbereich Leuchten/ Lampen bestand zum Zeitpunkt der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes eine Verkaufsflache von rd. 1.200 m? (ohne Hagebau). Hiervon
befanden sich < 50 m? in zentralen Versorgungsbereichen. Hierbei handelt es sich um
einen stark spezialisierten Facheinzelhandler. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist
nicht zu erwarten. Demnach ergeben sich keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen
auf Bestand- oder Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in
Haan. Im Sortimentsbereich Heimtextilien bestand zum Zeitpunkt der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes eine Verkaufsflache von rd. 600 m2 (ohne Hagebau). Hiervon
befanden sich rd. 100 m2 in zentralen Versorgungsbereichen. Bei diesem Betrieb handelt
es sich um einen Handwerksbetrieb mit angeschlossenen Ausstellungsrdumen. Die
Einzelhandelsfunktion spielt eine eher untergeordnete Rolle. Eine vorhabenbedingte
Betriebsaufgabe ist nicht zu erwarten. Demnach ergeben sich keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen
Versorgungsbereiche in Haan.” (vgl. S. 59 Stadt+Handel 2014)

Auf Ebene des Bebauungsplanes werden Festsetzungen hinsichtlich der Verkaufsflachengrof3e
getroffen. Der Bebauungsplan setzt im sonstigen Sondergebiet SO la bzw. bzw. SO 1b
ausschliel3lich einen groR3flachigen Einzelhandelbetrieb ,Baumarkt® mit einer maximalen
Verkaufsflache von 6.500 m?2 fest. Zuldssig sind dabei folgende nicht-zentrenrelevante
Kernsortimente: Baumarktsortiment im engeren Sinne als auch Gartenartikel (ohne
Gartenmdbel) und Pflanzen / Samen. Dabei ist die Verkaufsfliche fir die Sortimente
Gartenartikel (ohne Gartenmobel) und Pflanzen / Samen auf maximal 1.600 m2 beschrankt.
Weiter darf der Anteil der Randsortimente innerhalb des Baumarktes 20% der
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Gesamtverkaufsflache nicht  Uberschreiten. Dabei entfallen maximal 10% der
Gesamtverkaufsflache auf zentrenrelevante Randsortimente des Baumarktes und 10 % der
Gesamtverkaufsflache auf nicht-zentrenrelevante Randsortimente innerhalb des Baumarktes.
Dariber hinaus  trifft ~der Bebauungsplan Aussagen Uber die  maximalen
Verkaufsflachenbegrenzungen. fur die zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente (Bekleidung/ -
schuhe (bezogen auf Arbeitsbekleidung), Pflanzenschutz Drogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik
(bezogen auf Pflanzenschutzmittel, Putzmittel, Haushaltsreiniger etc.), Einrichtungszubehor,
Elektrokleingerate, Glas/ Porzellan/ Keramik, Handarbeitsbedarf/ Kurzwaren/ Meterware Stoffe,
Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT), Haushaltswaren (Hausrat), Spielwaren/ Basteln, Papier/
Birobedarf/ Schreibwaren (PBS)/ Bicher). Weiter setzt der Bebauungsplan im sonstigen
Sondergebiet SO 2 ausschlieBlich nicht gro3flachige Einzelhandelbetriebe fest. Dabei werden
hier gemaf dem Gutachten Festsetzungen zu Sortimentsbeschrankungen getroffen.

2.5.  Verkehrliche Erschlielung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber 6ffentliche Stralenverkehrsflachen.

Das sonstige Sondergebiet (Baumarkt / gro3flachiger Einzelhandel) soll Gber die Dusseldorfer
Stral3e erschlossen werden. Um die verkehrliche Anbindung und die Funktionsfahigkeit zu der
Stellplatzanlage des Baumarktes zu gewahrleisten, soll der Zu- und Abfahrtsverkehr Uber die
Dusseldorfer Strafle geleitet werden. Ferner erfolgt hier die Zufahrt fur die Anlieferung. Der
abflieRende Anlieferverkehr wird rickwartig der geplanten Fachmérkte auf die Disseldorfer
Strale (Bundesstralle B 228) geleitet. Zum derzeitigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen,
dass nur ein Rechtsabbiegen auf die Dusseldorfer Straf3e méglich sein wird. Um dennoch einen
direkten Abfluss vom Parkplatz des Baumarktes in Richtung Hilden zu ermdglichen, ist eine
reine Ausfahrtsrampe vom Parkplatz an die Leichlinger Stral3e geplant.

Die nordlich des Plangebietes verlaufende Dusseldorfer StraRe (BundesstraRe B 228) flihrt in
Ostlicher Richtung ins Zentrum der Stadt Haan und bindet mit der Ankniupfstelle Haan-Ost an
die Bundesaustobahn BAB 46 an. In westlicher Richtung fuhrt die B 228 ins Zentrum der Stadt
Hilden, im weiteren Verlauf kniipft die B 228 an die Bundesautobahn BAB 59. Das Plangebiet
ist somit optimal an das ortliche und Gberortliche Verkehrswegenetz angebunden.

Um die verkehrliche Anbindung und die Funktionsfahigkeit der geplanten Nutzungen in Bezug
auf den Verkehr sicherzustellen wurde eine verkehrstechnische Untersuchung? zur Anbindung
der zukinftigen Nutzungen Baumarkt und weitere Fachmarkte sowie die Anbindung eines
neuen Wohngebietes im Studen des Plangebietes tiber den Erikaweg bzw. die Ohligser Stral3e
erstellt. Innerhalb der Verkehrsuntersuchung wurden die Auswirkungen der Planungsvorhaben
auf die Verkehrsmengen der angrenzenden Stral3en ermittelt und die Leistungsfahigkeiten der
ErschlieBungen nachgewiesen.

Nach der Betrachtung der Ist-Situation der Verkehrsbelastung der umliegenden StralRen als
auch der Verkehrsqualitdit wurden die zukilnftigen Auswirkungen durch die Neuplanung
untersucht und Losungsvorschlage unterbreitet.

Die Untersuchungen des Knotenpunktes Duisseldorfer Strae / Erkrather Strafl3e / Leichlinger
Stralle hat ergeben, dass unter den beschriebenen Erschlieungsmethoden des Gutachtens
die ausreichende Verkehrsqualitat der Stufe D erreicht wird. Die Einmindung der
BaumarkterschlieBung in die Dusseldorfer Stra3e bei Flihrung des Linksabbiegeverkehrs Uber
die Leichlinger Strafle kann ohne eine zusatzliche Lichtsignalanlage betrieben werden.
Demnach ist festzuhalten, dass das Stral3ensystem an der B 228, Dusseldorfer Stral3e, in der
Spitzenstunde eine ausreichende Verkehrsqualitat der Stufe D erreicht.

Die Verkehrsqualitat der Ddusseldorfer Strae kann ferner durch einen Umbau des
Knotenpunktes Disseldorfer StraBe / Erkrather StraBe / Leichlinger StralBe in einen
Kreisverkehr verbessert werden. Durch den Umbau in einen Kreisverkehr konnte die
Qualitatsstufe A erreicht werden. Zusatzliche Vorteile des Kreisverkehres liegen in der

* Verkehrsuntersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr.34 ,Erikaweg/Leichlinger Strae* in
Haan
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Schaffung einer Ortseingangssituation fir Haan-West und einer mit einem Kreisverkehr
einhergehenden Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf der Ubergeordneten Disseldorfer
Stralle (B 228) sowie ein daraus resultierendes hoheres Sicherheitsaufkommen sowohl fir
Kraftfahrer als auch Ful3géanger. Das Gutachten gibt jedoch keine Empfehlung fur oder gegen
die Entwicklung eines Kreisverkehres, da dieser fur die ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr.
34, 1. Anderung nicht erforderlich ist.

Fur das sidliche Plangebiet kommt der Verkehrsgutachter zu dem Ergebnis, dass durch die
Anbindung des geplanten Wohngebietes keine Verénderungen in der Verkehrsqualitat zu
erwarten sind. Im Einmindungsbereich des Erikawegs in die Ohligser Stral3e bleibt die
Gesamtqualitatsstufe B auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde erhalten. Fir die
Hauptstrome auf der Ohligser StralRe bleibt die Qualitatsstufe A bestehen. Die Einmindung des
Erikaweges in die L 288, Ohligser Stralie, geschieht im Auf3enbogenbereich. Sowohl in der
Anfahrt aus 0stlicher als auch aus sudlicher Richtung auf der L 288 ist der Einmindungsbereich
friihzeitig und gut einsehbar. Ein Ausbau des Einmiindungsbereiches ist vorgesehen. Aufgrund
der guten Sichtverhdltnisse und der sehr geringen Anzahl an Linksabbiegern aus Richtung
Solingen in den Erikaweg wird eine Linksabbiegespur in der L 288 laut Gutachten nicht als
erforderlich erachtet.

2.6. Wasserwirtschaftliche Belange, Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Das Plangebiet wird an die stadtische Bestandsvorflut im Trennsystem angeschlossen.
Innerhalb des Plangebietes selber wird ebenfalls durchgéngig ein Trennsystem erstellt.

Das anfallende Niederschlagswasser des Plangebietes wird ohne weitere MalRhahmen wie
Ruckhaltung oder Vorklarung Uber das Plangebiet SO la bzw. SO 1b Baumarkt an den
bestehenden Regenwasserkanal der Dusseldorfer StraRe angeschlossen und dann dem
Abwasserbetriebspunkt  Erkrather StralRe zuzufiihren. Der Klarpflichtige Anteil des
Regenwassers soll von hier aus zur Klaranlage Hilden weitergeleitet, der nicht klarpflichtige
Anteil soll in den Moorbirkenbach flieBen. Die hydraulische Leistungsfahigkeit des
Gesamtnetzes muss jedoch im weiteren Verfahren noch gepruft und nachgewiesen werden. Die
bisher im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 34 angedachte Ableitung Uber ein
Regenrickhaltebecken / Regenklarbecken mit Einleitung in den Krebsbach sind hinféllig. Die im
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan fir das RRB / RKB festgelegten Flachen werden
Uberplant. Die vorhandene Wohnbebauung im Bereich des Erikaweges / Ohligser Stral3e
entwassert weiterhin in das vorhandene Trennsystem in der Ohligser Stral3e.

Das anfallende Schmutzwasser wird - je nach Hohenlage - in bestehende 6ffentliche
Schmutzwasserkanale in der Dusseldorfer Stral3e, Leichlinger Straf3e oder dem Erikaweg ohne
weitere Mal3nahmen eingeleitet.

Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation

Es wird derzeit davon ausgegangen, dass das Plangebiet an das ortliche Versorgungsnetz
angeschlossen werden kann.

2.7. Schallschutz

Durch die beabsichtigte Planung ergeben sich Immissionskonflikte zwischen der
Sondergebietsflache, den angrenzenden Gewerbeflachen und der vorhandenen und geplanten
Wohnbebauung. Um das vertragliche Nebeneinander der einzelnen geplanten und
vorhandenen Nutzungen zu regeln, sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
34, 1.Anderung ein schalltechnisches Prognosegutachten zu erstellen und entsprechende
Festsetzungsvorschlage fir die Bebauungsplanénderung zu erarbeiten .

2.8. Ergebnisse des Umweltberichtes

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde im Rahmen des Planverfahrens gemaf § 2 (4)
BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt und ein separater Umweltbericht gem. § 2 a Satz 2
Nr. 2 BauGB erarbeitet, der Anlage dieser Begrindung ist. Hierbei wurden die potenziellen
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Umweltauswirkungen ermittelt und im Rahmen eines Umweltberichtes bewertet. Die
detaillierten Ergebnisse kdnnen dem Gutachten entnommen werden.

Im Sinne der Abschichtung nach 81la Abs.4 S.5 BauGB erfolgt eine ndhere Untersuchung der
umweltrelevanten Auswirkungen auf die Schutzgiter nach 81 Abs.6 Nr.7 und 8la BauGB im
Rahmen des Umweltberichts zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.34 ,Erikaweg /
Leichlinger StralRe”. Zur Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften wird im Rahmen der im
Parallelverfahren durchgefiihrten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Erikaweg /
Leichlinger StraRe* zudem eine Artenschutzprifung (ASP) durchgefihrt.

2.9.  Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen der parallel durchgefiihrten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Erikaweg /
Leichlinger Straf3e* wird ein landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet, um die mit der
Planung verbundenen Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft zu ermitteln und hierzu
geeignete Kompensationen vorzuschlagen.

3 Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fur die Erweiterung
und Verlagerung des Hagebaumarktes, Béttinger StrafRe 21 und die Ansiedlung
eines Zoofachmarktes, sowie weiterer Fachmarkte mit nicht- zentrenrelevantem
Hauptsortiment in Haan, Stadt + Handel, Dortmund, 11.04.2014

Anlage 2: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Erikaweg / Leichlinger Str." in
Haan, Runge + Kiichler, Marz 2014

Anlage 3: Umweltbericht zur 30. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
.Erikaweg/LandstraRe”, ISR GmbH & Co. KG., Haan, 15.04.2014

Haan, den 15.04.2014
ISR Stadt und Raum GmbH & Co.KG
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