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1 Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele

1.1 Erfordernis der Planung, Planverfahren

Das Einrichtungshaus ,Ostermann® und der Mitnahmemobelmarkt ,Trends®, der Oster-
mann GmbH & Co. KG mit Firmenhauptsitz in Witten, konnten sich in den zurlckliegen-
den Jahren erfolgreich am Niederlassungsstandort im Industriepark Haan-Ost etablieren.
Um sich jedoch langfristig am Standort behaupten und weiterhin wirtschatftlich agieren zu
koénnen ist fur die beiden bestehenden Mobelhduser eine geringfligige Erweiterung der
maximalen Verkaufsflache erforderlich. Dartber hinaus beabsichtigt die Ostermann
GmbH & Co. KG fir den bestehenden Niederlassungsstandort das Angebotssortiment mit
der Errichtung eines eigensténdigen Kiichenfachmarktes zu spezialisieren.

Derzeit sind mehrere Entwicklungen und Neuansiedlungsvorhaben von Mdébelhdusern im
naheren Umfeld des Kreises Mettmann und damit zum Niederlassungsstandort der Firma
Ostermann in Haan zu verzeichnen. Es zeigt sich, dass die neuen Mobelhduser eine
Verkaufsflache von mind. 45.000 m2 bis Uber 50.000 m2 anstreben. Die im Bestand
vorhandenen Mdbelhduser weisen haufig bereits eine Verkaufsflache von tber 40.000 m2
auf. Lediglich spezialisierte Kiichenfachmarkte stellen sich mit rd. 5.000 - 6.000 m2 kleiner
und somit in unmittelbarer Marktkonkurrenz fir die Firma Ostermann dar. Aufgrund dieser
neuen Rahmenbedingungen gilt es den etablierten Standort in Haan der sich andernden
Wettbewerbssituation anzupassen, so dass sich der Standort mittel- und langfristig am
Markt behaupten und die Versorgungsfunktion fur die Stadt Haan sowie fur den Kreis
Mettmann ausfillen kann.

In der vom Rat der Stadt Haan am 17.12.2013 beschlossenen Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes® fiir die Stadt Haan haben die Gutachter dem Einrichtungshaus ,Os-
termann“ und dem Mithahmem©obelmarkt ,Trends®, aufgrund der betrieblichen Ausgestal-
tung und der verkehrsgiinstigen Lage, grundsatzliche eine regionale Versorgungsfunktion
im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente zugesprochen. Derzeit sind bereits
32.000 m? Verkaufsflache, davon 2.500 m?2 fur zentrenrelevante Sortimente, Uber den
rechtskraftigen Bebauungsplanz, fur die Mobelhduser ,Ostermann® und , Trends®, zuléssig.
Um die bestehenden Mobelhduser den heutigen Anforderungen der Marktbedingungen
anzupassen und somit am Standort langfristig sichern zu kénnen, ist eine Neuorganisati-
on sowie eine teilweise VergroRerung der Verkaufsflachen beabsichtigt. Dabei ist weniger
eine Erweiterung der Sortimentspalette als vielmehr eine grof3ziigigere Warenprasentati-
on Ziel der Erhohung der Verkaufsflache. Die Erweiterung im Gebaude Trends resultiert
aus einer Reduzierung der Lagerflache, die Erweiterung im Bereich des Einrichtungshau-
ses wird durch den temporaren Verkauf von Gartenmdbeln in einem Verkaufszelt verur-
sacht. Darliber hinaus werden eine Erweiterung des in Haan nicht zentrenrelevanten

! Stadt + Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Haan, Endbericht,
11.11.2013, S.97.
2 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40b ,Obere LandstraRe®
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Randsortimentes Leuchten auf insgesamt max. 1.200 m2 sowie die Schaffung von insge-
samt max. 500 m? Verkaufsflache fur das in Haan nicht zentrenrelevante Randsortiment
Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) gesichert. Mit dem Bebauungsplan wird folglich die
Verkaufsflache fur die beiden Mébelhduser ,,Ostermann® und , Trends" geringfiigig um (in
der Summe) 2.000 m? im Kernsortiment M6bel, auf insgesamt 34.000 m?, erweitert. Die
Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente wird insgesamt nicht erhéht und le-
diglich der Bestand gem. des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 40b ,Obere Landstra-
Re*, 1. Anderung (siehe Kapitel 3.5) gesichert. Zusétzlich wird iiber den Plan die Ansied-
lung eines eigenstandigen Kichenfachmarktes, mit insgesamt rd. 6.000 m2 Verkaufsfla-
che und ausschlief3lich nicht zentrenrelevanten Sortimenten, planungsrechtlich ermoég-
licht. Der Kiichenfachmarkt stellt eine besondere Typik von Mdbelhaus dar, in dem ledig-
lich groRvolumige Mobel und dem zugehdrige Elektrogrof3gerdte angeboten werden.

Der Bebauungsplan Nr. 173 dient zudem der Verbesserung der Verkehrserschlie3ung
des Plangebiets und der Verkehrsverhaltnisse im Bereich der LandstraRe durch die Anla-
ge eines Kreisverkehrsplatzes. Die dafir notwendigen Flachen werden im Bebauungsplan
planungsrechtlich gesichert.

Dartber hinaus wird durch den Bebauungsplan das bestehende Sondergebiet entspre-
chend der aktuellen Rechtsprechung angepasst. Aufgrund dessen werden fir die beiden
Mdobelhduser ,Ostermann“ und ,Trends" jeweils eigene Sondergebiete und Verkaufsfla-
chen festgesetzt. Ferner ist eine Anpassung aufgrund der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes und der in Teilen geanderten Sortimentszuweisung in der Sortimentsliste
fur die Stadt Haan, vorgenommen worden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Haan stellt fir den Bereich der beiden Mdbelhauser
,0stermann“ und ,Trends" bereits eine Sonderbauflache dar. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 40b ,Obere LandstraRe“, 1. Anderung, setzt analog ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Mobelmarkt* fest. Fir den Bereich des Kiichenfachmarktes stellt
der Flachennutzungsplan der Stadt Haan Industriegebiet dar. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 40b ,Obere LandstraRe”, 1. Anderung, setzt analog ein Industriegebiet
fest. Die geplante geringfugige Verkaufsflachenerweiterung und die Realisierung eines
eigenstandigen Kichenfachmarktes kann auf Grund der Begrenzung der Verkaufsflachen
und der Festsetzung eines Industriegebietes nicht durch das bestehende Baurecht er-
maoglicht werden. Aus diesem Grund wird ein Bebauungsplan gemal 8 9 BauGB aufge-
stellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll einen Beitrag zur nachhaltigen Entwick-
lung, einer bedarfsgerechten Versorgung und zur Standortsicherung leisten.

Im Bebauungsplan werden Einschréankungen der  Warensortimente  flr
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
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Bauleitplanung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB - die Berucksichtigung 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 koénnen dadurch in ihrer Funktion als Handelsstandorte bertcksichtigt
werden.

Mit Datum vom 13.07.2013 liegt der rechtskraftige Landesentwicklungsplan LEP Sachli-
cher Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel vor. Der Sachliche Teilplan Grof3flachiger Ein-
zelhandel ist somit als ein Ziel der Raumplanung im Rahmen der Bauleitplanung zu be-
achten.

Um die Vertraglichkeit der angedachten Planung nachzuweisen ist eine entsprechende
stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse an das Blro Stadt + Handel
in Dortmund vergeben worden.

1.2 Ziele der Planung

Es ist vorgesehen die vorhandenen Mdbelhduser an der Landstral3e in Haan zu moderni-
sieren und den heutigen Anspriichen des Marktes anzupassen. In diesem Zusammen-
hang ist eine neue innere Aufteilung der beiden Hauser geplant. Es ist in der Summe eine
maximale Verkaufsfliche von 34.000 m2 konzipiert. Eine Spezialisierung des Sortiments
Kichen wird durch einen eigenstandigen Kichenfachmarkt mit rd. 6.000 m2 Verkaufsfla-
che am bestehenden Niederlassungsstandort ebenfalls vorgenommen.

Ziel der Planung ist es, durch die Festsetzung von drei Sondergebieten mit den Zweckbe-
stimmungen ,Einrichtungshaus” und ,Mébelmitnahmemarkt® mit insgesamt maximal
34.000 m2 Verkaufsflache und ,Kiichenfachmarkt / Mébelabholzentren* mit maximal 6.000
mz2 Verkaufsflache die Zulassigkeit der vorhandenen Mébelhduser neu zu regeln und eine
vertragliche Erweiterung zu ermdglichen. Dariiber hinaus wird mit der Realisierung eines
eigenstandigen Kichenfachmarktes dem allgemeinen Kundenwunsch nach spezialisierter
Beratung, einem guten Warenangebot und guter Erreichbarkeit am bestehenden Oster-
mannstandort in Haan Rechnung getragen. Der bestehende Ausweichparkplatz und eine
bestehende Lagerflache werden als viertes Sondergebiet mit der Zweckbestimmung La-
ger / Mobelabholzentrum® ausgewiesen. Insgesamt werden durch die Planung die Ent-
wicklungspotenziale der Firma Ostermann GmbH & Co. KG gesichert, um heutigen
Marktanforderungen gerecht zu werden und den Standort Haan langfristig zur Versorgung
der Stadt Haan und der Region zu sichern.
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2 Darstellung des Verfahrensablaufes

Aufstellungsbeschluss

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Haan hat am 03.12.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 173 ,Landstral3e / Kampheider Stral3e* beschlos-
sen. Dieser Beschluss wurde am 24.01.2014 ortsublich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR &3 Abs.1 BauGB und die
Unterrichtung der Einwohnerinnen und Einwohner gemaR 823 Gemeindeordnung
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) fand am 06.02.2014 statt.

In der Zeit vom 23.02.2014 bis 14.02.2014 konnten die Unterlagen im Planungsamt der
Stadt Haan zudem eingesehen werden.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 16.12.2013 mit Fristsetzung zur
Abgabe einer Stellungnahme bis zum 07.02.2014.

Offentliche Auslequng und gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 173 ,Landstrale / Kampheider
StraRe” gemalR § 3 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemdR & 4 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 20.05.2014 bis zum
27.06.2014.

Flachennutzungsplan

Die 28. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,LandstraRe” der Stadt Haan
wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 173 ,Landstral3e /
Kampheider Stral3e* durchgefihrt.

Die Bezirksregierung Dusseldorf hat mit Schreiben vom 30.01.2014 der landesplaneri-
schen Anfrage nach § 34 Abs. 1 LPIG zur 28. Anderung des Flachennutzungsplanes zu-
gestimmt. Mit Schreiben vom 11.07.2014 hat sie im Verfahren nach § 34 Abs. 5 LPIG er-
neut keine landesplanerischen Bedenken vorgebracht.
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3 Situationsbeschreibung

3.1 Lage des Plangebietes und stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Haan/Rheinland in Nordrhein-Westfalen. Haan
Ubernimmt die Funktion eines Mittelzentrums und gehort dem Regierungsbezirk
Dusseldorf an. Die Stadt Haan liegt rd. 20 km 6stlich des Oberzentrums Dusseldorf, rd. 9
km suddstlich des Oberzentrums Solingen und rd. 15 km stdéstlich des Oberzentrums
Wuppertal.

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Bereich des Industriegebietes Haan-Ost in
unmittelbarer Nahe zur Bundesautobahn (BAB) 46.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird folgendermalen begrenzt:

- im Norden durch die Stral3e ,Landstraf3e”,

- im Westen durch die StralRe ,Kampheider Straf3e”,

- im Siuden durch landwirtschaftlich und forstwirtschatftlich genutzten Flache und
- im Osten durch die angrenzende gewerbliche Bebauung.

Das Plangebiet mit einer Gesamtgrof3e von rund 72.075 m2 umfasst in der Gemarkung
Haan in Flur 9 die Flurstiicke 404, 405, 515 (teilw.), 788 (teilw.), 1331 und 1332 und in
Flur 10 die Flursticke 411, 721, 725, 792 (teilw.) 890, 891, 892.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet ist durch die ansassigen Mobelhduser Ostermann und Trends geprégt.
Neben den beiden Gebaudekomplexen befinden sich im Plangebiet Besucherparkplatze,
Anlieferbereiche sowie das Lager der Firma Ostermann.

Das Umfeld an der Landstral3e ist durch gewerbliche und industrielle Nutzungen unter-
schiedlichster Art gepragt. Der Anschluss an die Bundesautobahn BAB 46 erfolgt im wei-
teren ostlichen Verlauf. Im Stden schlief3t an das Plangebiet eine Waldflache und land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an.

4 Vorgaben und Bindungen

4.1 Regionalplan

Das Plangebiet stellt sich gemalR Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf als Ge-
werbe- und Industriebereich (GIB) dar.

Entsprechend den landesplanerischen Vorgaben ist fiir die Umsetzung von grof3flachigem
Einzelhandel die Ausweisung eines allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) erforderlich.

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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Ausschnitt Regionalplan der Bezirksregierung DUsseIdorf
Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf

Die regionalplanerische Vertraglichkeit wurde in Abstimmung mit der Stadt Haan, dem
Kreis Mettmann und der Bezirksregierung Dusseldorf geprift, so dass fur die Bauleitpla-
nung die planungsrechtlichen Voraussetzungen auf Ebene der Raumplanung geschaffen
werden konnen. Bereits die bestehenden Mdbelhauser liegen im Bereich fur gewerbliche
und industrielle Nutzung (GIB), in dem gemé&lR den textlichen Erlauterungen des Gebiets-
entwicklungsplanes (GEP) 99 die Erweiterung von bestehenden grof3flachigen Einzelhan-
delseinrichtungen im geringfigigen Mafie mdglich sind. Um fur den vorhandenen und
geplanten Einzelhandelsstandort Planungssicherheit zu erhalten, hat die Stadt Haan im
Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans der Bezirksregierung Dusseldorf ange-
regt, diese Bereiche mit in den westlich der Kampheider Stra3e angrenzenden ASB auf-
zunehmen.

Nach den Zielen des Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachli-
cher Teilplan GroR¥flachiger Einzelhandel sind nach landesplanerischen Vorgaben grof3-
flachige Einzelhandelsvorhaben nur im Allgemeinen Siedlungsbereich vorgesehen. Die-
ses Erfordernis ist gem. § 4 ROG als Ziel der Raumordnung zu beachten. Des Weiteren
sieht der LEP — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel grof3e Einzelhandelsbe-
triebe in der Regel nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen vor. Eine Ausnahme
besteht jedoch fur EinzelhandelsgroRvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
Dabei ist allerdings der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente auf 10 % der Verkaufs-
flache (max. jedoch 2.500 m?) zu beschranken und ferner zu bertcksichtigen, dass die
zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinden durch den absoluten Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente nicht beeintrachtigt werden.

Gemal Ziel 7 des LEP Sachlicher Teilplan groR3flachiger Einzelhandel durfen abweichend
von den Zielen 1-6 vorhandene Standorte auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen
als Sondergebiete gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt und ausnahmsweise gering-
flgig erweitert werden, wenn keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche erfolgt. Fur die bestehenden Mobelhduser Ostermann und Trends wird diesem

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
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Ziel entsprechend eine Bestandssicherung und geringfiigige Verkaufsflachenerweiterung
erfolgen.

Eine abschlieBende Prifung hat bereits im Rahmen des landeplanerischen Abstim-
mungsverfahrens, gem. § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz, stattgefunden. Seitens der
Bezirksregierung Dusseldorf wird der vorliegenden Planung zugestimmt. Dartber hinaus
sind die Bezirksregierung und die Stadt Haan einvernehmlich der Auffassung, dass der
Planbereich in einen Allgemeinen Siedlungsbereich umgewandelt werden sollte, da sich
auf den Flachen seit mehreren Jahren ein Strukturwandel vollzieht, der die Darstellung
eines Gewerbe- und Industriebereiches als nicht mehr sachgerecht erscheinen lasst. Die
Bezirksregierung Dusseldorf ist nach abschlieRender Prifung somit der Auffassung, dass
bei der vorliegenden Planung eine Ausnahme nach Ziel 7 LEP NRW — Sachlicher Teilplan
Grol3flachiger Einzelhandel gegeben ist.

Daher kann in diesen besonderen Fallen auch die Ausweisung eines Sondergebietes au-
Rerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs vorgenommen und die Umplanung ohne
Zielverstol3 gegen den GEP 99 mdglich werden.

4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan (FNP 1994) wird der Uberwiegende
Teil des Plangebietes, auf denen sich die beiden bestehenden Mobelh&duser der Firma
Ostermann befinden, als ,Sondergebiet* dargestellt. Der Norddstliche Teil des Plange-
bietes, in dem sich das Lager/ Mdbelabholzentrum befindet und der Kiichenfachmarkt
angesiedelt werden soll, ist als Industriegebiet gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan kann fiir den Bereich des Kichenfachmarktes und des Lagers/ Mo-
belabholzentrums nicht im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB in Ganze aus dem Flache-
nnutzungsplan entwickelt werden. Daher ist die Durchfihrung einer Flachennutzungs-

BT R W, Sy
_.I-lﬂl' "jl: '-J__- _'-.)\'.;. !
R RA A

Rechtswwksamer Flachennutzungsplan (FNP 1994)
Quelle: Stadt Haan
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plandnderung notwendig. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird gem. § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Die Sondergebiete fur die Mdbelhauser Ostermann und Trends kénnen somit aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan entwickelt werden. Fir die Festsetzung
der Sondergebiete ,Kuchenfachmarkt / Mébelabholzentren* und ,Lager / Mébelabholzen-
tren® ist eine Flachennutzungsplananderung erforderlich.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird daher die 28. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Bereich ,Landstraf3e” durchgefihrt.

Die Bezirksregierung Diisseldorf hat gemaR § 34 Abs. 1 LPIG der 28. Flachennutzungs-
plananderung zugestimmt. Mit Schreiben vom 11.07.2014 hat sie im Verfahren nach § 34
Abs. 5 LPIG erneut keine landesplanerischen Bedenken vorgebracht

4.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftspla-
nes des Kreises Mettmann.

In ca. 300 m Entfernung sud- und suddstlich zum Plangebiet befindet sich auf Solinger
Stadtgebiet das Landschaftsschutzgebiet 2.2.2 ,Zentrale Hohenrlicken und Bachtéler”
(Eintrag @Linfos: LSG-4708-002).

4.4 Gebiete von gemeinsamer Bedeutung / europdische Vogelschutzgebiete
(FFH-Gebiete)

Das Plangebiet steht nach Auswertung der Landschaftsinformationssammlung @Linfos
nicht in einem raumlichen Zusammenhang zu einem FFH- oder einem européischen Vo-
gelschutz-Gebiet. Durch das geplante Vorhaben werden demnach die vorgenannten Ge-
biete sowie deren Wirkzonen nicht tangiert.

4.5 Bestehendes Planungsrecht

Das beschriebene Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 40b ,Obere Landstrae“, 1. Anderung.

Fir den Bereich der Mobelhauser ,Ostermann® und ,Trends" setzt der Bebauungsplan ein
Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Mobelmarkt” fest. Der dstliche Plangebietsbereich
ist als Industriegebiet festgesetzt.

Fur das Sondergebiet ,Moébelfachmarkt“ sind Regelungen zu den Verkaufsflachen und
Sortimenten getroffen worden. Das MalR der baulichen Nutzung ist tUber die Grundfla-
chenzahl (GRZ 0,8) und die Baumassenzahl (BMZ 8,0) festgesetzt. Gemal3 § 22 Abs. 4
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BauNVO ist fur das Sondergebiet und das Industriegebiet eine abweichende Bauweise,
mit der MalRgabe, dass einzelne Gebaudelangen mehr als 50 m betragen durfen, festge-
setzt. Stellplatze sind generell in den Uberbaubaren Grundsticksflachen zulédssig. An der
sudlichen Plangebietsgrenze sind Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen gekennzeichnet.

4.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelskonzept fir Haan stammt aus dem Jahr 2006 und wurde von dem Koél-
ner Gutachterbiiro CIMA erstellt. Durch das Biro Stadt und Handel wurde eine Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes erarbeitet’. Am 17.12.2013 wurde die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes vom Rat der Stadt Haan beschlossen.

Die Sortimentsfestsetzungen und deren Einstufung als zentrenrelevante oder nicht-
zentrenrelevante Sortimente orientieren sich im Bebauungsplan Nr. 173 ,Landstral3e /
Kampheider StraRe* an der "Haaner Sortimentsliste". Damit entsprechen die Festsetzun-
gen auch den Anforderungen des LEP NRW. und den in der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Haan formulierten stadtentwicklungspolitischen Zielen.

Die Haaner Sortimentsliste gemaf3 dem beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt
Haan vom 17.12.2013:

Zentrenrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung Sorti- | Nr. nach Bezeichnung nach  WZ 2008
ment Wz 2008*
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbe-|47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
kleidung)
Bucher 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate
Computer (PC-Hardware | 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten,
und - Software) peripheren Geréten und Software
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten

(NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingeraten ein-
schlie3lich N&h- und Strickmaschinen)

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (in Verkaufsrau-
men)
(NUR: Erotikartikel)

Foto- und optische Erzeug-|47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnis-

nisse sen (ohne Augenoptiker)

und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und
Glaswaren

® Stadt + Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Haan, Endbericht,
11.11.2013
* WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Haus-/ Bett-/ Tischwasche |aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwéasche, z. B. Hand-, Bade- und
Geschirrtlicher, Tischdecken, Stoffservietten,
Bettwésche)
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. N&hnadeln, handelsfertig auf-
Handarbeiten sowie gemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn,
Meterware fir Bekleidung Kndpfe, Reillverschlisse 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/ Buroartikel/
Schreibwaren sowie
Kunstler- und Bastelbedarf

47.62.2

Einzelhandel mit Schreib-
Schul- und Biroartikeln

und Papierwaren,

Parfumerieartikel/ Kosmetik |47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Korperpflegemitteln
(NUR:Parfiumerieartikel/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
kleidung ohne SportgroRRar- (ohne Campingmdbel, 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
(daraus NUR: Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern,
(ohne Mdbel), Bilder/ Poster/ kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,

Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

aus 47.59.9

Minzen und Geschenkartikeln

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

Zentren- und Nahversorgungsrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung Sorti- | Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
ment WZ 2008
Blumen Aus 47.76.1 | Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, S&mereien

und Dingemitteln (NUR: Blumen)
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Drogeriewaren 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kdrperpflegemitteln (NUR: Drogeriewaren)

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

Pharmazeutische Artikel | 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung Sorti-

ment

Nr. nach
WZ 2008

Bezeichnung nach WZ 2008

Baumarkt-Sortiment_im_en-
geren Sinne

47.52

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.78.9

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln,
Bau- und Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Rasenméahern, siehe Gartenartikel)
Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Fuf3bo-
denbeldgen und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit
Tapeten und Ful3bodenbelagen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden (daraus
NUR: Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt
(NUR: Einzelhandel mit Heizdl, Flaschengas, Koh-
le und Holz)

Bettwaren

aus 47.51

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzel-
handel mit Matratzen, Steppdecken u.a. Bettde-
cken, Kopfkissen u.a. Bettwaren)

ElektrogroRgerate

aus 47.54

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten
(daraus NUR: Einzelhandel mit Elektrogrofl3geraten
wie Wasch-, Blgel- und Geschirrspllmaschinen,
Kihl- und Gefrierschranken und -truhen)

Fahrrader und Zubehor

47.64.1

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -
zubehor

Gartenartikel (ohne Garten-
mdbel)

aus 47.59.9

aus 47.52.1

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden ander-
weitig nicht genannt (daraus NUR: Koch- und
Bratgeschirr fur den Garten)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren an-
derweitig nicht genannt (daraus nur: Rasenmaher,
Eisenwaren und Spielgerate fiir den Garten)

Heimtextilien / Gardinen

aus 47.53

aus 47.51

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Fullbela-
gen und Tapeten
(NUR: Einzelhandel mit Vorhangen und Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzel-
handel mit Dekorations- und Moébelstoffen, dekora-
tiven Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselaufla-
genu.a.)

Kfz-Zubehdr (inkl. Morrad-

Zubehor)

45.32

45.40

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -
zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit Teilen und
Zubehor fur Kraftrader)

Kinderwagen

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a.n.g.
(NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen (in Verkaufs-
raumen)
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Leuchten/ Lampen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden ander-
weitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel
mit Lampen und Leuchten)

Mdbel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln

Campingmoébel sowie Kii-

chenmobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppi-
chen

Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Séamereien
und Dingemitteln (daraus NICHT: Einzelhandel
mit Blumen)

Sportgro3gerate und Cam- | aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (da-

pingartikel raus NUR: Sportgrol3gerate und Campingartikel

(ohne Campingmobel) OHNE Campingmdbel, Campingartikel, Anglerbe-
darf und Boote)

Teppiche (ohne Teppichbo6- | 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, Fuf3bo-

den) denbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Einzel-
handel mit Teppichen, Bricken und Liufern)

Zoologischer Bedarf und|aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und leben-

lebendige Tiere den Tieren

4.7 Ergebnisse aus der Vertraglichkeitsanalyse

Die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit gro3flichigem Einzelhandel wur-
den bislang in § 24a LEPro NRW geregelt. Das LEPro und somit auch die landesplaneri-
schen Regelungen zum grof3flachigen Einzelhandel sind am 31.12.2011 ausgelaufen.
Inzwischen liegt mit Datum vom 13.07.2013 der rechtskraftige LEP Sachlicher Teilplan
Grofflachiger Einzelhandel vor. Die in dem LEP NRW - Sachlicher Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel — enthaltenen Ziele sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten,
die in dem LEP NRW - Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel — enthaltenen
Grundsatze sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen.

Auf Grundlage des LEP Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel wurde ein stadte-
bauliches und landesplanerisches Vertraglichkeitsgutachten® erstellt (s. Anlage 1 zur Be-
grindung), um die Auswirkungen der Planung auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt Haan und in den benachbarten Kommunen zu Uberprifen. Zudem kann auf diesen
Ergebnissen beurteilt werden, ob die geplanten Erweiterungen und Neuansiedlungen
kongruent zur Ausnahmeregelung fur die Erweiterung von Bestandsbetrieben von 7 Ziel
Uberplanung von vorhandenen Standorten des Landesentwicklungsplan Nordrhein- West-
falen - Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel sind. Ziel ist es eine fachfundierte
und empirisch abgesicherte Entscheidungsgrundlage fir das weitere Planverfahren und
die kommunale Abwagung bezuglich der geplanten Erweiterungen zur Standortsicherun-
gen unter besonderer Wirdigung von 7 Ziel des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen - Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel zur Verfiigung zu stellen. Des
Weiteren wurde durch das Gutachten die Einhaltung der sonstigen fur das Planverfahren

® Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fiir die Erweiterung des Ostermann
Einrichtungshauses in Haan unter Berlicksichtigung des LEP NRW Sachlicher Teilplan
grof3flachiger Einzelhandel, Stadt+Handel, Dortmund, 26.02.2014
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relevanten Ziele und Grundsatze des Sachlichen Teilplans grof3flachiger Einzelhandel
Uberpruft.

Die Verkaufsflache (VKF) wird von derzeit 32.000 m2 auf zukinftig maximal nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassige 40.000 m2 steigen. Die vom Gutachterbi-
ro Stadt + Handel 2014 geprufte Erweiterungsverkaufsflache betragt rein rechnerisch
9.300 m2, was einem rein rechnerischen Zuwachs von derzeit 32.000 m2 auf 41.300 m2
bedeuten wirde. Durch die Prifung der maximalen Erweiterungsverkaufsflachen, deren
Summe zzgl. des Bestands die nach Bebauungsplan maximalen 40.000 m2 VKF Uberstei-
gen wirde, wird ein worst case Ansatz des Gutachtens von Stadt + Handel 2014 vorge-
nommen, da in allen Sortimentsbereichen die maximal zu erwartenden Verkaufsflache
gepruft wurden.

Folgende Ergebnisse lassen sich aus dem Vertraglichkeitsgutachten festhalten:

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Kiuchenfachmarkts und des Sortiments Leuchten/

Lampen

.von Auswirkungen der Vorhabenansiedlung sind vor allem wettbewerbliche Bestands-
strukturen (zumeist in stadtebaulich nicht integrierten Lagen) in den nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen Kiichenmobel, Elektrogro3gerate und Leuchten/
Lampen betroffen. Wesentliche stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Haan und Nachbarkommunen sind
anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.” (vgl. Stadt + Handel
2014, S. 60).

Im Sortimentsbereich Kichenmobel sind in der Summe Umsatzumverteilungswerte von
10,0 - 11,0 % (in den Untersuchungszonen I-Haan, IlI-Engerer Untersuchungsraum und
IlI-Weiterer Untersuchungsraum) zu verzeichnen. Fir den Sortimentsbereich Leuchten/
Lampen geht der Gutachter von Umsatzumverteilungswerte insgesamt von 1,5 - 2,0 % im
gesamten Untersuchungsraum aus. (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 45 - 47)

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Sortiments Kinderwagen (inkl. Kinderautositze)

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die im Bestand vorhandenen Angebots-
strukturen im Wesentlichen auf3erhalb der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche
liegen. Dartber hinaus ist in diesem Sortimentsbereich von aperiodischen und weitraumi-
gen Einkaufsbeziehungen auszugehen. Einen nicht unwesentlichen Anteil an der Kauf-
kraftbindung durfte zudem in diesem Sortimentsbereich der Online- und Versandhandel
spielen. (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 47 - 48)

Wesentliche stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche in Haan und Nachbarkommunen im Sortimentsbereich

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



Bebauungsplan Nr. 173 ,LandstraBe / Kampheider StraRe”

Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungs-
werte nicht zu erwarten” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 60).
Absatzwirtschaftliche Auswirkungen Erweiterung Sortiment Mébel

,purch die Erweiterung des in allen Kommunen des Untersuchungsraums nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mobel um 2.000 m? Verkaufsflache wurde in Zu-
sammenhang mit den restlichen geplanten Erweiterungen und Ansiedlungen im Zuge der
Standortsicherung des Standorts Ostermann Haan eine Umsatzsteigerung fur den Sorti-
mentsbereich Mobel von rd. 1,5 — max. 3,1 Mio. Euro ermittelt* (vgl. Stadt + Handel 2014,
S. 48).

.[..] vor dem Hintergrund einer Umsatzsteigerung i. H. v. 1,5 — max. 3,1 Mio. Euro durch
die Verkaufsflachenerweiterung von 2.000 m? und weiteren Standortumstrukturierung
nicht davon auszugehen, dass es zu vorhabenbedingten, mehr als unwesentlichen stad-
tebaulichen Auswirkungen fur den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche kommen wird. Neben der absatzwirtschaftlich geringen Auswir-
kungsintensitat sei darauf hingewiesen, dass in keiner der Kommunen im Untersuchungs-
raum das Sortiment Mobel als zentrenrelevant eingeordnet wird“ (vgl. Stadt + Handel
2014, S. 49).

Stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

.Die ermittelten Umsatzumverteilungswerte in den Sortimentsbereichen Kiichenmdbel und
ElektrogroRgerate (Kiichenfachmarkt) und Leuchten/ Lampen verdeutlichen, dass durch
das Ansiedlungsvorhaben Kiichenfachmarkt und die Erweiterung der sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflache Leuchten/ Lampen durchaus nachweisbare absatzwirtschaftliche
Auswirkungen auf einzelne Angebotsstandorte im Einzugsgebiet resultieren durften. Je-
doch ergeben sich in allen drei Sortimentsbereichen flir die Bestandsstrukturen in den
zentralen Versorgungsbereichen zumeist keine empirisch nachweisbaren Umsatzumver-
teilungen, messbare absatzwirtschaftliche Auswirkungen entfallen gréf3tenteils auf
Bestandstrukturen in dezentralen Lagen® (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 49).

Dartber hinaus lassen sich in den Sortimentsbereichen Kiichenmdbel und Elektrogrof3ge-
rate fur die zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen Mettmann, Wuppertal, Dls-
seldorf und Solingen absatzwirtschaftliche Auswirkungen nachweisen. Jedoch kommt der
Gutachter zu dem Ergebnis, dass aufgrund der monetéren wie prozentualen Hohe, von
keinen vorhabenbedingten Betriebsaufgaben die Rede sein kann. Ferner stellt dieser Sor-
timentsbereich in allen untersuchten Kommunen keinen strukturprégenden Bereich mit
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dar. (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 49 -
50)

.von den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind zumeist v. a. Mobelhduser in ihrem
Teilsegment Kichenmobel betroffen. Demnach betreffen die absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen groRtenteils nur einen Teilbereich des Gesamtumsatzes von Mdbelhdusern.

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
-16 -



Bebauungsplan Nr. 173 ,LandstraBe / Kampheider StraRe”

Von den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind z. T. auch Kiichenmdbelfachgeschéfte
betroffen, diese weisen jedoch keine strukturelle Bedeutung auf, selbst wenn sie in zent-
ralen Versorgungsbereichen verortet sind. Hier ist nochmals darauf zu verweisen, dass in
allen Kommunen des Untersuchungsraums das Sortiment Kichenmobel als nicht
zentrenrelevant definiert ist und somit die Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbereichs
von allen Kommunen des Untersuchungsraums als nicht strukturprdgend und bedeu-
tungsrelevant fur die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche angesehen
werden” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 50 - 51).

LFur die Verkaufsflachenerweiterung von 2.000 m2 im nicht zentrenrelevanten Sortiments-
bereich Mobel ist grundsatzlich davon auszugehen, dass es zu keinen vorhabenbedingten
mehr als unwesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Bestand und die Entwick-
lungsmaoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum kommen wird
[...]. Durch die geplanten MalRBhahmen werden vorhabenbedingte, wesentliche Beein-
trachtigungen zentraler Versorgungsbereiche

durch die Ansiedlung des Kiichenfachmarkts,

- die Erweiterungen des Sortiments Leuchten/ Lampen,

die Ansiedlung des Sortimentsbereichs Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) und

die Verkaufsflachenerweiterung des Sortiments Mdbel um 2.000 m2

nicht erfolgen” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 51).

Kongruenz mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Haan (2006)
und denen der Fortschreibung (2013)

Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis,
dass die durch die Ostermann GmbH & Co. KG am Standort Haan geplanten Maf3nah-
men mit den Empfehlungen des Einzelhandels Konzeptes der Stadt Haan aus dem Jahr
2006 und den Empfehlungen der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels Konzep-
tes aus dem Jahr 2013 Ubereinstimmen. (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 59)

Landesplanerische Einordnung

Der LEP NRW - Sachliche Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel ist als Ziel der Raumpla-
nung im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Im Vertraglichkeitsgutachten von Stadt
+ Handel wurden neben der Ausnahmeregelung gemaf Ziel 7 auch die Einordnung der

Planung gemalf der sonstigen betroffenen Ziele und Grundsatze des LEP — Sachlicher
Teilplan grof3flachiger Einzelhandel — Gberprift. Als Ergebnis ist im Einzelnen festzuhal-
ten:

1 Ziel

Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben i. S. des 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.
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.Der Standort Ostermann Haan befindet sich nach dem Regionalplan fir den Regie-
rungsbezirk Dusseldorf aus dem Jahr 1999 (GEP 99) in einem GIB (Bereich fir ge-
werbliche und industrielle Nutzungen). Der Standort Ostermann Haan soll nach der
derzeitig laufenden Uberarbeitung des Entwurfs des Regionalplans fir den Regie-
rungsbezirk Disseldorf zukinftig als ASB dargestellt werden. Durch die Verortung
des Standorts Ostermann Haan in einem GIB sind die geplanten MalRnahmen zur
Standortsicherung derzeit nicht kongruent zu 1 Ziel des Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel. Falls im
Rahmen der derzeitig laufenden Uberarbeitung des Entwurfs des Regionalplans fur
den Regierungsbezirk Disseldorf der Standortbereich als ASB dargestellt werden
sollte, waren die MaRnahmen zur Standortsicherung und der damit einhergehenden
Anpassung der Bauleitplanung kongruent zu dem genannten Ziel.“ (vgl. Stadt + Han-
del 2014, S. 52)

Gemal 7 Ziel gibt es bei der Uberplanung von bestehenden Standorten jedoch eine
Ausnahmeregelung. Gemal den Ergebnissen der Vertraglichkeitsanalyse, die oben
bereits ausgefuhrt wurden, werden durch ,(...) die geplanten MaRnahmen zur lang-
fristigen Sicherung des Standorts Ostermann Haan (...) vorhabenbedingte, wesentli-
che Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche

durch die Ansiedlung des Kiichenfachmarkts,

die Erweiterungen des Sortiments Leuchten/ Lampen,

die Ansiedlung des Sortimentsbereichs Kinderwagen (inkl. Kinderautositze) und
die Verkaufsflachenerweiterung des Sortiments Mdbel um 2.000 m2

nicht erfolgen. Die geplanten Erweiterungen des Standorts Ostermann Haan zur lang-
fristigen Sicherung des Standorts entsprechen demnach in der Zusammenschau der
vorgenannten Argumente der Ausnahmeregelung von 7 Ziel Uberplanung von vor-
handenen Standorten des Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher
Teilplan GroR¥flachiger Einzelhandel.” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 60 - 61)

3 Ziel

Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Es sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den unter-
suchten Nachbarkommunen zu erwarten. Dem Beeintrachtigungsverbot wird daher
entsprochen.
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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 erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

,Der prognostizierte Umsatz des Standorts Ostermann Haan im nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mobel Uberschreitet deutlich die entsprechende
Kaufkraft der Einwohner von Haan, so dass die Kongruenz des Vorhabens zu 4
Grundsatz des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan
Grofflachiger Einzelhandel nicht gegeben ist. Durch die geplanten Malinahmen zur
Standortsicherung resultieren jedoch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche
im Untersuchungsraum, zudem sind keine negativen Auswirkungen auf die verbrau-
chernahe Versorgung zu erwarten” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 55).

5 Ziel

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen nur dann auch auf3erhalb von zentra-
len 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

Die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente von insgesamt max. 2.500
m2 wird gegenilber dem heutigen Bestand nicht erhéht. Der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente liegt in den einzelnen Sondergebieten deutlich unter 10
%. Die geplante MalBnahme ist somit kongruent zu Ziel 5. (vgl. Stadt + Handel 2014,
S. 55)

6 Grundsatz

Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsorti-
mente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fur Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll au3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m2 Ver-
kaufsflache nicht Uberschreiten.
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Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente des Standorts Ostermann
Haan wird nach Umsetzung der geplanten Mal3Bhahmen zur Standortsicherung in der
Gesamtheit 2.500 m2 VKF nicht Uberschreiten, d. b. der Anteil der zentrenrelevanten
Randsortimente betragt bei einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 40.000 mz rd.
6 %. Die geplanten MalRnahmen [...] sind demnach kongruent zu 6 Grundsatz [...]"
(vgl. Stadt + Handel 2014, S. 55).

ReslUmierend ist festzuhalten, dass die Kongruenz mit den Zielen und Grundséatzen des
LEP Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzelhandel gegeben ist. Die Ziele der Raumord-
nung werden bericksichtigt.

4.8 Umweltvertraglichkeitsprifung

Durch das Planvorhaben besteht nach Anlage 1 Nr. 18.8 (18.6.1) UVPG eine allgemeine
Vorprufpflicht. GemaR § 17 UVPG wird die Vorprifung im Aufstellungsverfahren als Um-
weltprufung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefihrt.

Die Ergebnisse der allgemeinen Vorprufung sind im Umweltbericht integriert.

5 Stadtebauliche Konzeption

5.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Die Firma Ostermann ist bestrebt ihre Verkaufsflachen im Bestand geringfligig zu erwei-
tern und die Sortimente auf das neue Einzelhandelskonzept der Stadt Haan anzupassen.
Dabei ist weniger eine Erweiterung der Sortimentspalette als vielmehr eine grof3ziigigere
Warenprasentation Ziel der Erhéhung der Verkaufsflache. Die Erweiterung im Gebéaude
Trends resultiert lediglich aus einer Umnutzung von reinen Lagerflachen in ein Mithahme-
lager fur die Kunden, die Erweiterung im Bereich des Einrichtungshauses wird durch den
temporaren Verkauf von Gartenmobeln verursacht. Dartiber hinaus soll ein eigenstandiger
Kichenfachmarkt mit insgesamt ca. 6.000 m2 Verkaufsflache, auf Ostermann eigenen
Flachen, errichtet werden. Der Kichenfachmarkt soll sich im Osten des Plangebietes,
angrenzend an das Einrichtungshaus Ostermann und das heutige Mdbelabholzentrum,
ansiedeln. Der geplante Anbau soll an das bestehende Einrichtungshaus Ostermann mit-
tels einer Brucke im ersten und zweiten Obergeschoss angebunden werden, um notwen-
dige, die hausinternen Ablaufe vereinfachende Synergien nutzen zu koénnen. In diesem
Zusammenhang ist ebenfalls eine Anpassung der Grundrisse im Bestandsbaukorper er-
forderlich. Daraus resultiert eine Erweiterung durch einen Kichenfachmarkt der fir sich
lediglich 5.000 m2 Verkaufsflache aufweist. Durch die notwendige Briicke zwischen den
beiden Baukdrpern entsteht eine Verkehrsflache von rd. 1.000 m2. Diese Flachen sollen
kinftig nicht als reine und damit fir Kunden unattraktive Verbindungsflachen genutzt wer-
den, sondern gleichzeitig als Ausstellungs- und damit Verkaufsflache fungieren. Dement-

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
-20 -



Bebauungsplan Nr. 173 ,LandstraBe / Kampheider StraRe”

sprechend entsteht fur den Kichenfachmarkt eine Verkaufsflache von insgesamt rd.
6.000 m2. Somit wird im Bereich des heutigen Mébelabholzentrums eine Erweiterung des
Mobeleinrichtungshauses Ostermann lediglich fir das grofRvolumige Kernsortiment Ku-
chen stattfinden.

Durch die Neuplanung kann der Gesamtstandort in Haan sich kiinftig besser positionieren
und ein gemeinsamer Gesamtauftritt der Bereiche Kuchenfachmarkt, Einrichtungshaus
Ostermann und Trends Mitnahmema@bel realisiert werden.

Der vorhandene Anlieferhof zwischen dem Mébbelabholzentrum und dem Geb&ude
Ostermann soll verbleiben. Ebenfalls soll der straRenabgewandte Bereich des
Mobelabholzentrums erhalten bleiben. Dieser soll jedoch nach Osten erweitert werden. Im
Ostlichen Anschluss verbleiben Stellplatzflachen fur die ergédnzende Nutzung, welche
heute nur geringflgig ausgenutzt werden.

5.2 Erschlielung und ruhender Verkehr

Der Gesamtstandort wird kunftig Uber zwei Zufahrten Uber die ,Landstral3e” verfugen.
Dadurch kann die heutige Hauptzufahrt entlastet werden. Ferner ist eine im Plangebiet
verlaufende ErschlieBung langs der ,Landstral3e“ geplant, so dass interne
Verkehrsbeziehungen ohne die Nutzung des o6ffentlichen Verkehrsraums mdoglich sind.
Dadurch werden zuséatzliche Verkehrsbelastungen der offentlichen Stral3e gering
gehalten.

Um die verkehrliche Anbindung und die Funktionsfahigkeit der bestehenden Mdébelhauser
Ostermann und Trends sowie der geplanten Erweiterung in Bezug auf den Verkehr si-
cherzustellen wurde zu Beginn des Verfahrens eine verkehrstechnische Untersuchung®
(s. Anlage 2 zur Begriindung) zur Anbindung der bestehenden Mdbelhduser und die An-
siedlung des Kichenfachmarkts erstellt.

Folgende Ergebnisse lassen sich daraus zusammenfassen:

Darstellung der Ausgangssituation und Auftragsinhalte

,Die Anbindung des Mdébelhauses an das offentliche Stral3ennetz erfolgt derzeit Gber vier
Zufahrten an der Landstral3e (Zufahrt Ostlicher Parkplatz und Warenausgabe Einrich-
tungshaus [...], Zufahrt Warenannahme Einrichtungshaus, Zufahrt Parkplatz Hauptein-
gang [...] sowie Zufahrt Warenannahme und -ausgabe Trends [...]) und eine Zufahrt an
der Kampheider StraRe (Zufahrt Parkplatz und Warenannahme Trends [...]). [...]* (vgl.
Brilon Bondzio Weiser, S. 2).

® Verkehrsuntersuchung zur geplanten Erweiterung des Mobelhauses Ostermann in Haan, Brilon
Bondzio Weiser Ingenieursgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Bochum, November 2013
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Im Bestand ist die Ausfahrt Vom Hauptparkplatz (gelegen zwischen den Einrichtungshau-
sern ,Ostermann”“ und ,Trends") aufgrund der nebeneinanderliegenden Einbiegespuren in
die ,LandstralRe" als sehr unibersichtlich zu bewerten. Im Rahmen der Verkehrsuntersu-
chung wurde die Kapazitat und der Verkehrsqualitat der Anbindung der Zufahrten an die
LandstralRe sowie des Knotenpunktes Landstrale / Kampheider Stral3e geprift und be-
wertet. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 3) DarlUber hinaus ist eine optionale Verlegung der
Ostlichen Zufahrt zum Mobelhaus in Richtung Osten bis in Hohe der Einmindung Land-
strafl3e / Rheinische Stral3e (Ostlicher Arm) untersucht worden. (vgl. Brilon Bondzio Wei-
ser, S. 23)

Dazu wurde eine Verkehrszahlung durchgefihrt, um die Reale Verkehrsbelastung an den
Plangebietszufahrten und an den umliegenden Knotenpunkten zu ermitteln. Anschlie3end
wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen an einem Tag mit einem sehr hohen Kun-
denverkehrsaufkommen und das zu erwartende Verkehrsaufkommen aufgrund der Erwel-
terungen (Neuverkehr) berechnet, mit der derzeitigen Verkehrsnachfrage Uberlagert und
anhand der im Handbuch fir die Bemessung von Straenverkehrsanlagen HBS (vgl.
FGSV, 2009) berechnet und bewertet. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 23)

Das Stral’ennetz im Untersuchungsraum ist gekennzeichnet durch die Landstral3e, die
Kampheider StraRe und die untergeordneten Rheinischen StralRe (dstlicher Arm). Auf all
diesen Strallen betragt die zulassige Geschwindigkeit 50 km/h. Die Einmundungen der
Kampheider Strale und der Rheinischen Straf3e (dstlicher Arm) in die Landstrale sind
vorfahrtgeregelt. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 4)

LAlle Zufahrten vom Mdbelhaus zur LandstralRe bzw. Kampheider Stral3e sind vorfahrtge-
regelte Einmindungen. An der Zufahrt zum Parkplatz Haupteingang sind die Ein- und
Ausfahrt jeweils zweistreifig. Die zweistreifige Ausfahrt ist aufgrund einer moglichen ge-
genseitigen Sichtbehinderung nebeneinander wartender Kraftfahrer problematisch. Die
zweistreifige Einfahrt ist untibersichtlich und nicht richtlinienkonform* (vgl. Brilon Bondzio
Weiser, S. 4).

Ergebnisse
Verkehrszahlung
Am Donnerstag, den 29.09.2011 von 15:00 Uhr bis 19:00 Uhr und am Samstag, den
01.10.2011 von 12:00 Uhr bis 17:00 Uhr, wurden in vier Stunden die Kunden von der
Firma Ostermann im Einrichtungshaus (inkl. Restaurant und Kinderbetreuung) und

vom Mitnahmemarkt Trends gezéhlt. Insgesamt wurden 1.364 Kunden im Einrich-
tungshaus und Trends am Donnerstag zwischen 15:00 Uhr und 19:00 Uhr und insge-
samt 4.026 Kunden im Einrichtungshaus und Trends am Samstag zwischen 12:00
Uhr und 17:00 Uhr gezahlt. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 4).
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»Zur Ermittlung des Kundenaufkommens unter Berlcksichtigung von Kunden, die
beide Mébelmarkte besuchen, wurde [..] parallel zur Verkehrszéhlung [...] der Pkw-
Besetzungsgrad an der Parkplatzausfahrt des Haupteingangs erhoben® (vgl. Brilon
Bondzio Weiser, S. 4).

.Hochgerechnet auf alle Zufahrten zum sidlich der Landstral3e gelegenen Mébelhaus
ergeben sich somit insgesamt 1.058 Pkw-Kunden des Mdbelhauses am Donnerstag
zwischen 15:00 Uhr und 19:00 Uhr und 2.989 Pkw-Kunden des Md&belhauses am
Samstag zwischen 12:00 Uhr und 17:00 Uhr. Unter der Annahme eines Fahrtenan-
teils im Pkw-Verkehr von 95 % ergeben sich 1.113 Kunden des Mdbelhauses am
Donnerstag zwischen 15:00 Uhr und 19:00 Uhr und 3.146 Kunden des Mobelhauses
am Samstag zwischen 12:00 Uhr und 17:00 Uhr. Daraus ergibt sich, dass rund 18 %
der Kunden am Donnerstag und rund 22 % der Kunden am Samstag beide Mdébel-
hauser besuchten” (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 4).

Lunter Berucksichtigung der geplanten Erweiterung des Standortes um einen Ku-
chenfachmarkt und 2.000 m2 Verkaufsflache im Kernsortiment Mébel ergibt sich ein
durch die Kunden verursachtes Verkehrsaufkommen in Hohe von 6.205 Pkw-Fahrten
/ Tag (Spitzenwerktag) und 9.144 Pkw-Fahrten / Tag (Spitzensamstag) die jeweils zur
Halfte als Zielverkehr (ankommende Fahrten) sowie als Quellverkehr (wegfiihrende
Fahrten) auftreten. Im Vergleich zum derzeitigen Verkehrsaufkommen entspricht die-
ser Wert einem Zuwachs von 980 Pkw-Fahrten/Tag an einem Spitzenwerktag und
1.444 Pkw-Fahrten/Tag an einem Spitzensamstag. Dies entspricht einem Anteil von
rund 19% am derzeitigen Verkehrsaufkommen eines Tages mit einem sehr hohen
Kundenverkehrsaufkommen* (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 11). In den Spitzen-
stunden ergeben sich demnach in der Nachmittagsspitzenstunde an Normalwerkta-
gen 54 Pkw/h im Zielverkehr und 54 Pkw/h im Quellverkehr. In der Mittagsspitzen-
stunde am Samstag ergeben sich 94 Pkw/h im Zielverkehr und 79 Pkw/h im Quell-
verkehr. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 11)

Knotenpunkte/ Kreisverkehrslésung

Im Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung kann festgehalten werden, dass sich im
Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ,LandstraRe/ Zufahrt Parkplatz
Haupteingang/ Zufahrt Warenausgabe Trends* die mittleren Wartezeiten im Kfz-
Verkehr in den Verkehrsstromen mit Bezug zur ,Landstra3e” erhdhen werden. Den-
noch sind die untersuchten Knotenpunkte an einem Spitzenwerktag in der Lage, die
derzeitigen Verkehrsbelastungen mit einer befriedigenden bzw. ausreichenden Ver-
kehrsqualitat abzuwickeln. An einem Spitzensamstag kann die Zufahrt zum Parkplatz
des Haupteingangs nicht weiter in Form einer vorfahrtgeregelten Einmindung betrie-
ben werden. Vom Gutachter wird daher ein Umbau des Knotenpunktes zu einem
einstreifigen, vierarmigen Kreisverkehr empfohlen. Durch die vorgeschlagene Anbin-
dung verbessert sich die Verkehrssituation auch fur den die Landstral3e querenden
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FulRgangerverkehr. Gleichzeitig tragt der Kreisverkehr zu einer Geschwindigkeitsre-
duzierung auf der Landstral3e bei. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 23)

Gemal dem Gutachten werden sich in der Prognose bei Umsetzung der Planung die
Verkehrsqualitaten wie folgt &ndern:

Bezeichnung Knoten- | Prognosefall Nachmit- | Prognosefall Mittags-

form tagsspitzenstunde am | spitzenstunde am
Normalwerktag Samstag

LandstraBe / Zufahrt Park- | Vorfahrt D E

platz Haupteingang

LandstraBe / Zufahrt Wa- Vorfahrt C C

renannahme und -ausgabe

Trends

LandstraBe / Zufahrt Park- | Kreis- A A

platz Haupteingang / Zu- verkehr

fahrt Warenannahme

Trends

(Quelle. Brilon Bondzio Weiser, S. 17, bearbeitet ISR)

Verlegung der dstlichen Zufahrt

Dartber hinaus wurde eine optionale Verlegung der ¢stlichen Zufahrt zum Mdbelhaus
in Richtung Osten bis in Hohe der Einmiindung LandstralRe / Rheinische StralRe (dst-
licher Arm) untersucht. An der Zufahrt zum 6stlichen Parkplatz kénnen die Verkehrs-
belastungen bei einer Erweiterung des Mobelhauses in der Mittagsspitze am Sams-
tag nur mit einer Verkehrsqualitat der Stufe E (,mangelhaft‘) abgewickelt werden. Bei
einer Verlegung der ostlichen Parkplatzzufahrt in Hohe der Rheinischen Stral3e ist ein
Ausbau dieser Einmindung zu einer vorfahrtgeregelten Kreuzung erforderlich. (vgl.
Brilon Bondzio Weiser, S. 17-18) Mit diesem Ausbau kénnen die Verkehrsbelastun-
gen bei einer Erweiterung des Mdbelhauses mit einer Verkehrsqualitat der Stufe D
(,ausreichend") abgewickelt werden. Zusammenfassend zeigt sich, dass die derzeiti-
ge Parkplatzzufahrt eine etwas bessere Verkehrsqualitat bietet als eine Verlegung in
Richtung Osten. Zudem ist fir den von der Autobahn anreisenden Verkehr eine
Parkplatzzufahrt direkt vor der geplanten Mobelhauserweiterung plausibler als eine
bereits etwa 75 m vor dem Gebaude liegende Parkplatzzufahrt. (vgl. Brilon Bondzio
Weiser, S. 23).

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die verkehrliche Erschlie3ung der bestehenden Mo6-
belhduser Ostermann und Trends und der geplanten Erweiterung durch einen Kichen-
fachmarkt durch die Anlage eines Kreisverkehrs in einer angemessenen Weise gewahr-
leistet werden kann.

Im stidwestlichen Anschluss an das Plangebiet (ca. 200 m entfernt) befindet sich die Bus-
haltestelle ,Rheinische Stral3e“. Diese wird von den Buslinien 784 und DL5 bedient. Das
Plangebiet ist damit an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden.
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Eine ErschlieBung des Plangebiets fir den Rad- und Fuf3géangerverkehr ist durch das
bestehende Rad- und Ful3wegenetz gesichert.
5.3  Wasser- und Energieversorgung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Versorgung mit Wasser und
Energie durch die Ausweitung der vorhandenen Netze der Stadtwerke Haan erfolgen.

Die Versorgung mit Leitungen zur Telekommunikation wird ebenfalls Gber die Ausweitung
vorhandener Netze innerhalb des 6ffentlichen Stral3enraums erfolgen.

54 Entwéasserungskonzept

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser des Plangebietes wird tber die vorhandenen Kanale abgeleitet.

Niederschlagswasser

Das Regenwasser des Plangebietes wird Uber die vorhandenen Kandle und privaten
Ruckhaltesysteme abgeleitet. Das Plangebiet stellt sich im Bestand als fast vollstandig
versiegelt dar. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird keine erhohte Versiegelung
des Plangebiets einhergehen. Durch den Bebauungsplan Nr. 173 werden keine zusatzli-
chen Gberbaubaren und somit abflusswirksamen Flachen ausgewiesen.

6 Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das sonstige Sondergebiet SO1 wird als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Mobelmithnahmemarkt® festgesetzt werden. Das sonstige Sondergebiet SO2 wird
als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einrichtungshaus”, das sonstige
Sondergebiet SO3, mit der Zweckbestimmung ,Kiichenfachmarkt / Mébelabholzentren®
und das Sondergebiet SO4, mit der Zweckbestimmung ,Lager / Mdbelabholzentren* fest-
gesetzt. Unter Mobelabholzentrum sind Lagerstatten in Kombination mit einer oder meh-
reren Abholstellen, an denen Kunden die an anderer Stelle — namlich in den Einrichtungs-
hausern - erworbenen und bezahlten Waren lediglich abholen kénnen, zu verstehen.

Diese Festsetzungen werden gem. § 11 Abs. 2 BauNVO vorgenommen. Die Festsetzung
eines Baugebietes nach § 11 BauNVO ist nur zulassig, wenn sich dieses von den Bauge-
bieten gem. 8§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Von einem wesentlichen Un-
terschied kann gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt und die damit be-
absichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen Nutzung keinem der in 88 2 bis 10
BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen l&asst.
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Vor dem Hintergrund der planerischen Ziele fir den Bebauungsplan sind die Vorausset-
zungen fur die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes im Sinne des § 11 BauNVO
gegeben. Durch die im Bestand vorhandene Verkaufsflache und beabsichtigte geringfigi-
ge Verkaufsflachenerweiterung der bestehenden Mobelhduser Ostermann und Trends
wird die Schwelle der ,Grof3flachigkeit” Gberschritten. Stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO werden grundsatzlich vermutet, wenn die Ge-
schossflache des Einzelhandelsbetriebes 1.200 m? tberschreitet. Folglich handelt es sich
bei den sonstigen Sondergebieten SO1, SO2 und SO3 um sonstige Sondergebiete im
Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO, sodass auch gemal Vorgabe der Landesplanung eine
Festsetzung nach § 11 Abs. 2 BauGB erforderlich ist.

Gemal Ziel 7 des LEP Sachlicher Teilplan groR3flachiger Einzelhandel durfen abweichend
von den Zielen 1-6 vorhandene Standorte auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen
als Sondergebiete gemafld 8 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt und ausnahmsweise gering-
flgig erweitert werden, wenn keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche erfolgt. Fur die bestehenden Mobelhduser Ostermann und Trends wird diesem
Ziel entsprechend eine Bestandssicherung und geringflgige Verkaufsflachenerweiterung,
um 2.000 m? im Kernsortiment Mébel, auf insgesamt rd. 34.000 m? in den Sondergebieten
SO1 und SO2 und erganzenden rd. 6.000 m2 Verkaufsflache fur den Kiichenfachmarkt im
SO3 vorgenommen. Die im Bestand bereits vorhandene Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente von 2.500 m2 wird nicht erhdht. Gleichzeitig wird im
Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens eine Aktualisierung der Sortimentsstruktur gemaf
des aktuellen Einzelhandelskonzepts der Stadt Haan getétigt.

Gemal § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO kann die Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 Satz
3 BauNVO widerlegt werden, wenn Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass Auswirkungen bei
mehr als 1.200 m2 Geschossflache nicht zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere in atypi-
schen Fallgestaltungen. Eine atypische Fallgestaltung ergibt sich fur den geplanten Ku-
chenfachmarkt aufgrund der Anbindung an das bestehende Mdébelhaus Ostermann je-
doch nicht. Bei einem Betrieb, der ausschlief3lich gro3volumige Artikel fuhrt, wie dies bei
einem Kichenfachmarkt mit vor allem grof3volumigen Ausstellungsstiicken der Fall ist,
handelt es sich dennoch um eine betriebliche Besonderheit. Ein Kichenfachmarkt wird
sich demnach nicht negativ auf die verbrauchernahe Versorgung oder auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Haan und der Nachbarkommunen auswirken kénnen.

Um die Einzelhandelsnutzung hinreichend im Plangebiet zu steuern und um die zentralen
Versorgungsbereiche in Haan und der Region zu schiitzen, werden fir die einzelnen
Sondergebiete sowohl das Kernsortiment als auch die zuldssigen Randsortimente be-
stimmt und die maximal zulédssigen Verkaufsflachen festgelegt. Dabei orientieren sich die
Sortimentsfestsetzungen und deren Einstufung als zentrenrelevante oder nicht-
zentrenrelevante Sortimente, gemal Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
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Stadt Haan, an der "Haaner Sortimentsliste" und entsprechen somit auch den Anforde-
rungen des LEP NRW:

Zur Entwicklung des Standortes und zur Bestandssicherung ist im sonstigen Sondergebiet
S01, in welchem sich heute das Mdébelhaus Trends befindet, ausschliel3lich ein grof3fla-
chiger Einzelhandelbetrieb ,Mithahmemd&belmarkt* mit dem Kernsortiment Mébel und ei-
ner maximalen Verkaufsflache von insgesamt maximal 11.000 m? zuléassig. Fur das sons-
tige Sondergebiet SO2, indem heute das Einrichtungshaus Ostermann liegt, wird aus-
schlieBlich ein grofflachiger Einzelhandelbetrieb ,Einrichtungshaus” mit dem Kernsorti-
ment Mobel und einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt maximal 23.000 m? fest-
gesetzt. In beiden Sondergebieten sind zudem nicht zentrenrelevante Randsortimente
(Bettwaren, Matratzen, verwandte Bettartikel, Kopfkissen und Bettdecken, Heimtextilien,
Leuchten/ Lampen, Teppiche und Kinderwagen inklusive Kinderautositze) zuldssig, die
z.T. gemal} den Ergebnissen der Vertraglichkeitsuntersuchung in beiden Gebieten auf
maximale Verkaufsflaichen begrenzt werden. Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente wird gemald der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 40b,
1. Anderung und der landesplanerischen Vorgaben in der Summe auf maximal 2.500 m2
begrenzt, um negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu vermeiden
und das planerische Ziel zu bewahren. Dabei werden differenziert flir das SO1-Gebiet
maximal 900 m2 und fir das SO2-Gebiet maximal 1.600 m2 zentrenrelevante Randsorti-
mente als zuldssig festgesetzt. Dartiber hinaus werden flr einzelne zentrenrelevante Sor-
timente (Geschirr / Glaser, Porzellan, Haustextilien (Haus, Bett-, Tischwasche), Hausrat,
Bilder, Bilderrahmen, Kunstgegenstande, Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren, Elektro-
kleingerate, Bastelbedarf) die maximalen Verkaufsflachen im Bebauungsplan gemaf text-
licher Festsetzungen begrenzt. Die vorgenommenen Begrenzungen entsprechen den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 40b. Nur im Bereich der nicht-
zentrenrelvanten Randsortimente erfolgen gegentber dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan Veranderungen. Diese wurden in der Vertraglichkeitsanalyse des Buros Stadt +
Handel eingehend untersucht. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt Haan und auf angrenzende Kommunen treten nicht auf (s. Punkt 3.7).

Zur Etablierung eines Kiichenfachmarktes und zur Sicherung und Schaffung von Erweite-
rungsmoglichkeiten des bestehenden Mébelabholzentrums der Firma Ostermann wird im
ostlichen Bereich des Plangebietes ein sonstiges Sondergebiet SO3, mit der Zweckbe-
stimmung ,Kiichenfachmarkt / Mobelabholzentren®, festgesetzt. Im sonstigen Sonderge-
biet SO3 ,Kichenfachmarkt / Mdbelabholzentren* sind ausschlie3lich ein grof3flachiger
Einzelhandelbetriebe ,Kichenfachmarkt‘ sowie Lagerstatten und ,Mdbelabholzentren®,
die in Zusammenhang mit den Nutzungen der Sondergebiete SO1 bis SO3 stehen, zulas-
sig. Die Verkaufsflache des zuldssigen grof3flachigen Einzelhandelbetriebes ,Kiichen-
fachmarkt* wird im Sondergebiet SO3 in der Summe auf maximal 6.000 m? begrenzt. Zu-
lassig sind ausschlie3lich Kiichenmébel mit maximal 5.600 m2 Verkaufsflache und Elekt-
rogroR3gerate mit maximal 400 m? Verkaufsflache.
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Zur Sicherung der im Bestand vorhandenen notwendigen Lagerstéatten und des Mdbelab-
holzentrums, die in Zusammenhang mit den Nutzungen der Sondergebiete SO 1 bis SO 3
stehen, wird das sonstige Sondergebiet SO4 ,Lager / Mtbelabholzentren® im Bereich des
heutigen Abholzentrums und des Ausweichparkplatzes festgesetzt. Im SO 4 sind damit
Einzelhandelsflachen nicht zuldssig, sondern lediglich Lagerstatten und Mdbelabholzen-
tren.

Zur Sicherung der vorhandenen Cafeterien Flachen fir Kundenservice, Kinderspielberei-
che und der dergleichen werden diese Eirichtungen gemal textlicher Festsetzungen als
allgemein zuldssig festgesetzt.

Um von der Lage sudlich der Bundesautobahn A46 profitieren zu kdnnen und um auf den
Standort kiinftig ausreichend aufmerksam zu machen, ist im Plangebiet 1 Werbepylon bis
zu einer maximalen Hohe von 237,0 m Uber Normalhéhenull (G NHN) zuldssig. Das ent-
spricht der Hohe der im Umfeld befindlichen Werbepylone und erméglicht eine Werbean-
lage von rd. 35 m Hohe. Fiur die Regelungen von Werbeanlagen im Plangebiet liegen
stadtebauliche Grinde vor. Die Lage in unmittelbarer Nahe zu weiteren gewerblichen Ein-
richtungen in der Umgebung des Plangebietes sowie die damit verbundenen besonderen
Anforderungen an die kinftige Entwicklung des Stadtraums machen diese Regelung er-
forderlich.

6.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird in den sonstigen Sondergebieten SO1 bis SO4 ge-
mafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 3 sowie 8 19 und 21 BauNVO uber die Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,8 und durch Baumassenzahl (BMZ) von 8,0 bestimmt werden.

Diese Regelungen werden getroffen, um den Anforderungen von Einzelhandelsbetrieben
(Ermdglichung einer betriebswirtschaftlich angemessenen Verkaufsflache) gerecht zu
werden und gleichzeitig ein Einpassen in die baulich raumliche Situation des Umfeldes zu
gewahrleisten. Dartiber hinaus werden auf Grundlage dieser Nutzungen die im Plangebiet
vorhandenen und gewollten gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich gesichert. Damit
wird in den sonstigen Sondergebieten SO1 bis SO2 der Schwerpunkt auf den vorhande-
nen grol3flachigen Mobeleinzelhandel fokussiert und die Einpassung in die angrenzenden
Bestandsnutzungen gewahrleistet. Im sonstigen Sondergebieten SO3 wird entsprechend
den Planungszielen lediglich die Ansiedlung eines Kichenfachmarktes sowie Lagerfla-
chen und ein Mdébelabholzentrum sowie im sonstigen Sondergebiet SO4 die Ansiedlung
von Lagerflachen und eines Mdbelabholzentrums zulassig sein. Gleichzeitig entsprechen
diese Regelungen den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 40b
,Obere LandstraRe®, 1. Anderung.
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6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das gesamte Plangebiet wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass
einzelne Gebaudelangen mehr als 50 m betragen dirfen. Die Festsetzung wird in dieser
Form aufgenommen, um einen Baukdrper von mehr als 50 m Lange errichten zu kénnen
und die vorhandene Bebauung planungsrechtlich zu sichern.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im gesamten Plangebiet werden durch Baugren-
zen bestimmt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so festgesetzt, dass diese le-
diglich die Ansiedelung der festgesetzten maximalen Verkaufsflachen innerhalb eines
Einzelhandelsbetriebs erméglichen.

6.4 Verkehrsflache

Die verkehrliche Anbindung der sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2 erfolgt tiber eine
gemeinsame Zufahrt Uber die ,Landstraf3e“. Die unter Punkt 4.2 aufgefiihrte Verkehrsun-
tersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zur Abwicklung des Verkehrs ein Umbau des
Knotenpunktes zwischen den Mdbelhdusern ,Ostermann“ und ,Trends* zu einem
einstreifigen, vierarmigen Kreisverkehr empfohlen wird. Die dafur erforderlichen Flachen
werden im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt und eine Umset-
zung somit planungsrechtlich sichergestellt.

Im Bestand wird das SO3-Gebiet ,Kichenfachmarkt / Mdbelabholzentren* sowie das
SO4-Gebiet ,Lager / Mdbelabholzentren® ebenfalls Uber eine 6stlich gelegene Zufahrt von
der LandstralRe erschlossen. Auf Wunsch der Stadt Haan wurde dartber hinaus eine op-
tionale Verlegung der dstlichen Zufahrt zum Kichenfachmarkt und Lager in Richtung Os-
ten bis in Hohe der Einmindung Landstral3e / Rheinische Strafl3e (Ostlicher Arm) unter-
sucht (vgl. Kap. 4.2). Im Ergebnis fihrt dieses Verlagerung zu keiner qualitativen Verbes-
serung der Verkehrssituation. Zudem ist die Wahrnehmbarkeit fur Kunden durch eine Zu-
fahrt direkt von der LandstraRe besser gegeben. Eine Anbindung Uber den Kreuzungs-
punkt ist demnach derzeit nicht geplant. Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 40b ,Obe-
re LandstralRe”, 1. Anderung setzt in diesem Bereich bereits eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che fest. Damit ist eine verkehrliche Anbindung tber den Kreuzungspunkt grundsétzlich
im Rahmen des bestehenden Planungsrechts umsetzbar.

6.5 Stellplatze, Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind die fir die jeweilige Nutzung notwendigen Stellplatze auf
dem eigenen Grundstiick nachzuweisen. GemalR den Bestandsstrukturen sind Stellplatze
im Plangebiet allgemein zulassig.
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6.6 Grinordnerische Festsetzungen

Fur alle PflanzmalRnahmen sind standortgerechte heimische Laubgeholze zu verwenden.
Die Anpflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und auf Dauer zu erhal-
ten. Durch die getroffenen Festsetzungen wird eine fur die Umgebung typische Eingru-
nung des Plangebietes und der Flachen fur den ruhenden Verkehr sichergestellt.
Innerhalb von Stellplatzflachen ist je angefangene 6 Stellplatze ein kleinkroniger, hoch-
stammiger Laubbaum (Sortierung 14/16) anzupflanzen. Im Bebauungsplan sind die end-
gultigen Standorte nicht festgesetzt, so dass der Standort der Baume verschiebbar ist. So
kann flexibel auf die nachfolgende Ausfiihrungsplanung reagiert werden. Die Anpflanzung
der Laubb&dume im Stellplatzbereich wird dem vorhandenen Ortsbild gerecht und greift
dieses auf. In den Sommermonaten dienen die Baume zur Verschattung und wirken sich
positiv auf das Mikroklima im Plangebiet aus.

Die im Suden des Plangebietes und entlang der offentlichen Verkehrsflachen ,Landstra-
Re* und ,Kampheider Straf3e” auf privaten Grund vorhandenen Grunstrukturen sind gem.
§ 9, Absatz 1, Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzt und Ein- bzw. Ausfahrten sind in
diesen Bereichen unzulassig. Bereiche fehlender Geholzbepflanzung sind gem. 8§ 9, Ab-
satz 1, Nr. 25a BauGB mit standort-heimischen Laubgehdélzen zu erganzen. Die Festset-
zungen werden getroffen, um den vorhandenen Grinstreifen, in Abgrenzung zum unmit-
telbar anschlieRenden Landschaftsraum und zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu sichern
und zur Landstraf3e durchgangig zu gestalten.

6.7  Gestalterische Festsetzungen

Zur Sicherung eines fur das Plangebiet und die angrenzenden Nutzungen sinnvollen Ge-
staltungsrahmens werden gemanR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 4
der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) Mindestfestsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzungen werden auf das nétige Mal3 zur
Erreichung der beabsichtigten Ziele und der Umsetzung eines Moébelhausstandortes be-
schrankt, damit ein angemessener Gestaltungsfreiraum fir die kinftigen Nutzungen offen
bleibt. Die Auswirkungen der festgesetzten Gestaltungsvorschriften sind fir einen Inves-
tor nicht mit unzumutbaren Einschrankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden,
sondern erhdéhen durch einen einheitlichen Gestaltungskanon das Einfligen in das stadte-
bauliche Umfeld.

Werbeanlagen
Blinkwerbung, Wechsellichtanlagen, laufenden Schriftbdndern und Leitlichtanlagen sind

nicht zulédssig. Fur die Regelungen von Werbeanlagen im Plangebiet liegen stadtebauli-
che Grunde vor. Die Lage unmittelbar an der LandstraRe und somit an einer der Haupt-
verkehrsachsen sowie die damit verbundenen besonderen Anforderungen an die Gestal-
tung des Stadt- bzw. StraRenraumes machen diese Regelung erforderlich. Durch die ge-
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stalterischen Festsetzungen beziiglich der Werbeanlagen soll das Ortsbild sowie die an-
grenzende Bebauung geschiitzt werden.

Einfriedungen
Im Plangebiet sind nur offene Einfriedungen und Hecken aus standortgerechten

Laubgeholzen zuldssig. Entlang der offentlichen Verkehrsflache sind Einfriedungen nur
innerhalb der Baugrenzen zulassig.

6.8 Vorkehrungen zum Schutz schadlicher Umweltauswirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind generell die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse, gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, zu berticksichtigen. Das
bedeutet, dass schadliche Umwelteinwirkungen in Form von Larmimmissionen soweit wie
maglich zu vermeiden sind. In erster Linie gilt es, ausreichende Abstande zu den Emissi-
onsquellen einzuhalten. In bestehenden und gewachsenen Quartieren, wie das bei dem in
Rede stehenden Plangebiet der Fall ist, sind solche Abstdnde jedoch nicht immer in aus-
reichendem Mal realisierbar. Die Lage des Plangebiets im raumlichen und funktionalen
Zusammenhang zu den bestehenden Strallensystemen bietet eine gute Anbindung an
diese Infrastruktureinrichtungen und tragt zur Qualitdt des Standortes bei. Im Umkehr-
schluss sind damit aber auch Larmauswirkungen auf das Plangebiet und von dessen Nut-
zungen auf den umliegenden Bestand mit seinen schitzenswerten Wohnnutzungen zu
untersuchen und zu bewerten. Das schalltechnische Gutachten orientiert sich an dem im
Plangebiet vorhanden Bestand und dem erkennbar geplanten Vorhaben der Ansiedlung
eines Kiuchenfachmarktes und der Umorganisation des bestehenden Mdébellagers. Der
Bebauungsplan trifft dementsprechend Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen.

Zur Untersuchung moglicher Larmeinwirkungen wurde eine schalltechnische Untersu-
chung’ (s. Anlage 3 zur Begriindung) durch das Biro Brilon Bondzio Weiser aus Bochum
durchgefuhrt, um die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen auf das Umfeld
und das Plangebiet selbst zu ermitteln und zu bewerten. Dabei wurden die durch den Mo-
belhausstandort verursachten Gerauschimmissionen an den umliegenden Nutzungen und
die Veranderung der Verkehrsgerausche auf den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen im Hinblick auf die Vorgaben der Regelwerke der TA-Larm, der 16. BImSchV und
der DIN 18005 untersucht.

" Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 173 ,LandstraRe / Kampheider Stra-
Be" in Haan, Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Bochum,
Marz 2014
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Bei der Ermittlung des Verkehrsaufkommens und der durch den ruhenden Verkehr verur-
sachten Verkehrsgerdusche bezieht sich der Gutachter auf die Verkehrsuntersuchung®
des Gutachterburos Brilon Bondzio Weiser GmbH aus Bochum.

Gewerbelarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die gewerblichen Gerduschim-
missionen des Vorhabens auf die Nachbarschaft nach TA-Larm begutachtet. Dabei wur-
den die nachstgelegenen Wohngebéaude im Umfeld des Plangebiets beriicksichtigt.

.Nach TA-Larm ist fir jeden Immissionsort die Gesamtbelastung aus allen technischen
Gerauschquellen zu ermitteln. Im Umfeld des Planbereichs befindet sich eine Vielzahl
weiterer gewerblicher Nutzungen. Die Beriicksichtigung der anderen Nutzungen kann
nach TA-Larm unterbleiben, wenn die Immissionsrichtwerte durch die untersuchte Nut-
zung um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden® (Brilon Bondzio Weiser, S. 8).

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung kann fiir den gewerblichen Larm festge-
stellt werden, dass die Immissionsrichtwerte (IRW) um mehr als 6 dB(A) unterschritten
werden und damit die Obergrenze der zuléssigen Schallimmissionen (in GI-Gebieten 64
dB(A) tags und nachts, in MI-Gebieten 54 dB(A) tag und 39 dB(A) nachts und in WA-
Gebieten 49 dB(A) tags und 34 dB(A) nachts) an allen Immissionsorten tags und nachts
eingehalten werden. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 18-19)

Die schalltechnische Untersuchung bericksichtigt auch die technische Gebaudeausstat-
tung (Klima- und Liftungstechnische Anlage) der bestehenden Mdébelhduser im Plange-
biet. Das Gutachten kommt hier zu dem Ergebnis, dass diese mit Werten von unter 30
dB(A) (vgl. Anlage 8 des Schallgutachtens) lediglich von untergeordneter Bedeutung im
Verhaltnis zum Gesamtpegel sind. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 18-19)

,Grundsétzlich ist allerdings festzuhalten, dass die Hohe des Teilpegels von der Entfer-
nung zwischen Schallquelle und Empfanger und der Schallleistung des Geréates abhangt.
Im Rahmen des Bauantrages sollte eine Uberpriifung bei Kenntnis der Geratedetails er-
folgen. Jedenfalls zeigen die Berechnungen, dass Probleme bei entsprechender Planung
geldst werden konnen® (Brilon Bondzio Weiser, S. 19).

Im Bebauungsplan besteht in Bezug auf den Immissionsschutz daher kein weiterer Rege-
lungs- oder Festsetzungsbedarf, da unter Bertcksichtigung der vorliegenden Planvariante
der Bebauungsplan vollziehbar ist. Das schalltechnische Gutachten orientiert sich an dem
im Plangebiet vorhanden Bestand und dem erkennbar geplanten Vorhaben der Ansied-
lung eines Kiichenfachmarktes und der Umorganisation des bestehenden Mdbellagers.

8 Verkehrsuntersuchung zur geplanten Erweiterung des Mobelhauses Ostermann in Haan, Brilon
Bondzio Weiser Ingenieurgesellschatft fir Verkehrswesen mbH, Bochum, November 2013
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Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fur die konkrete Planung die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte nachzuweisen.

Verkehrslarm

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans gilt es neben den gewerblichen Gerauschen
auch die Wirkung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens im 6ffentlichen Stral3ennetz zu
ermitteln und zu bewerten. Dies gilt vor allem im Hinblick auf die bereits heute bestehende
Vorbelastung der Landstral3e.

Berechnungsergebnisse fir die dffentlichen Verkehrsflachen nach DIN 18005

Die im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspléanen zu berlcksichtigenden Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, werden bereits heute an einem
Teil der in einem allgemeinen Wohngebiet befindlichen Nutzungen, siidwestlich des Plan-
gebietes, Uberschritten (vgl. Anlage 9 und 10 des Schallgutachtens). ,[So werden] Am
Haus Kampheider Feld 7 [..] [die] Beurteilungspegel von bis zu 58/50 dB(A) tags/nachts
erreicht. Die Grenze von 70/60 dB(A) wird nicht Gberschritten. Im Verlauf der Landstral3e
bei den GI-Nutzungen werden Hdchstwerte von bis zu 67/58 dB(A) erreicht. Auch hier
wird die Grenze von 70/60 dB(A) nicht erreicht* (Brilon Bondzio Weiser, S. 11 [eigene
Erganzungen)).

Durch die mit dem Bebauungsplan ermdglichten Nutzungen und den damit ausgeldsten
Verkehren wird es lediglich in Teilbereichen zu einer marginalen Steigerungen der Beur-
teilungspegel von bis zu 0,5 db(A) im Bereich der LandstraRe kommen. Diese Erhéhung
ist als marginal zu bezeichnen, da Larmerhdhungen nach allgemeiner Auffassung fur das
menschliche Ohr grundsatzlich erst ab einer Pegelerh6hung von 1 bis 2 dB (A) Uberhaupt
wahrnehmbar sind. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 12)

Fir den sudlich angrenzenden Bereich Irdelen wird hingegen ein Rickgang der Beurtei-
lungspegel prognostiziert, was mit einem mdglichen baulichen Lickenschluss zwischen
dem Sondergebiet SO2 und SO3 in Verbindung gebracht werden kann. Im Bereich
Irdelen liegen die Beurteilungspegel ohnehin mehr als 10 dB(A) unter den Orientierungs-
werten von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. (vgl. Brilon Bondzio Weiser, S. 11-12)

Berechnungsergebnisse fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen nach 16. BImSchV

Das schalltechnische Gutachten bericksichtigt ebenfalls den baulichen Eingriff in die
Landstrafl3e durch die Errichtung eines Kreisverkehrs. ,Dabei ist streng genommen nur der
direkte Einflussbereich des baulichen Eingriffs von Relevanz, also der Abschnitt der
Landstral3e, in dem der Kreisverkehr errichtet wird, um die ErschlieBung der beiden Park-
platze des Mobelhauses zu verbessern. [...] Die Beurteilungspegel liegen in der Analyse
mit maximal 63/54 dB(A) unterhalb der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Die Ver-
anderung betragt maximal 0,5 dB(A). Die Beurteilungspegel im Planfall liegen ebenfalls
bei 63/54 dB(A). Der Immissionsgrenzwert von 69/59 dB(A) ist deutlich unterschritten.
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Damit ist die Veranderung der Larmbelastung durch den Umbau zum Kreisverkehr als
nicht wesentlich einzustufen. SchallschutzmalRnahmen sind folglich nicht erforderlich®
(Brilon Bondzio Weiser, S. 12).

Festsetzung von Larmpegelbereichen nach DIN 4109

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden im Bebauungsplan Nr. 173
fur die Sondergebiete SO1 bis SO4 passive Schallschutzmaf3nahmen an AufRenbauteilen
(z.B. Fenstern) von Aufenthaltsraumen entsprechend den Vorgaben der DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau (November 1989), festgesetzt. Die jeweiligen Anforderungen an
die AulRenbauteile bemessen sich anhand der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetz-
ten Larmpegelbereiche in Verbindung mit den Vorgaben der DIN 4109, Tabelle 8 und 9
(vgl. Anlage 8 des Schallgutachtens). Die DIN 4109 bestimmt insofern fir jeden Larmpe-
gelbereich das notwendige Schalldammmal der Aul3enbauteile. Da im Sinne einer worst-
case-Betrachtung eine freie Schallausbreitung im Sondergebiet fir die Festsetzung der
Larmpegelbereiche zugrunde zu legen ist, sind abhangig von der tatsachlichen baulichen
Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an larmabgewandten Geb&udeseiten) kei-
ne schallgedammten oder nur AuRenbauteile mit geringerem Schallddmmmal notwendig.
Diesem Umstand tragt die Festsetzung einer Ausnahme Rechnung, nach welcher die mit
dem jeweiligen Larmpegelbereich festgesetzten Anforderungen der DIN 4109 nicht erfillt
werden missen, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch einen Sachverstandigen
nachgewiesen wird, dass auch ein geringeres Schallddmmmal ausreicht oder aber
Schallschutzmalinahme gar nicht ergriffen werden mussen.

Resimee

In Bezug auf den Immissionsschutz kann vor dem Hintergrund der vorgenommenen Un-
tersuchung und der Festsetzungen im Bebauungsplan grundsatzlich davon ausgegangen
werden, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Plangebiet in einem ausreichenden Maf3e Rechnung getragen wird.

7 Ergebnisse des Umweltberichts

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein separater Umweltbericht® erstellt (s. Anlage 4 zur
Begriindung). Die detaillierten Ergebnisse kdnnen dem Gutachten entnommen werden.

8 Artenschutz / Eingriffsregelung

Artenschutz

®  Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 173 ,LandstraBe / Kampheider Strae®, ISR GmbH &

Co. KG., Haan, 13.03.2014
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Im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde eine Untersuchung des Ge-
landes durchgefihrt, um mdgliche streng oder besonders geschiitzte Tier- und Pflanzen-
arten nach § 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11 BNatSchG innerhalb des Plangebietes festzustellen.
Um dem Eintreten von Verbotstatbestdnden gem. 8 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG) entgegen zu wirken, wurde in einer Abschatzung von Vorkommen und Betrof-
fenheit mit Hilfe der Auswertungen der Prufprotokolle des LANUV die Artengruppen ge-
nauer untersucht. Die detaillierten Ergebnisse werden in einem separaten Gutachten
dargelegt.

Das Gutachten vom 12.03.2014 kommt zu dem Ergebnis, dass nach der Auswertung der
Naturschutzfachinformationssysteme, dem Abgleich der vorherrschenden Lebensraumty-
pen und Kartierungen vor Ort im Rahmen der geplanten Bebauung keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdénde nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind. Durch die Frei-
landkartierungen konnte im gebuhrenden Umfang nachgewiesen werden, dass bei Um-
setzung der Planung keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten zerstdrt werden und durch
die Inanspruchnahme von potenziellen Nahrungshabitaten keine Verschlechterung zu
erwarten sind. (vgl. ISR 2014 — Artenschutzpriifung, S.18-19)

Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 Abs.1 BNatSchG ,Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verédnderungen des mit der belebten Bo-
denschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen
kdnnen.*

Der Verursacher eines Eingriffes ist nach 81a Abs.3 BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG dazu
verpflichtet, dass Beeintrachtigungen soweit als moglich vermieden und unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch geeignete MaRnahmen vorrangig ausgeglichen oder in anderer
Weise kompensiert werden.

Zur Bewertung der durch den Bebauungsplan Nr. 173 verursachten Eingriffe wurde im
Rahmen des Umweltberichtes™ (s. Anlage 4 zur Begriindung) eine Gegeniiberstellung
von Eingriff und Ausgleich vorgenommen. Details sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass nach 8la Abs.3 S.5 BauGB ein Ausgleich nicht er-
forderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren. Fir den Untersuchungsraum besteht der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr.40b, ,Obere LandstraRe" (1. Anderung). Aufgrund der Analogie des bestehenden
und des neuen Planungsrechts ist ein Ausgleich nach den Vorgaben des Baugesetzbu-

19 Artenschutzpriiffung zum Bebauungsplan Nr. 173 ,LandstraRe / Kampheider StraRe®, ISR

GmbH & Co. KG., Haan, 12.03.2014
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 173 ,LandstraRe / Kampheider Straf3e“, ISR GmbH &
Co. KG,, Haan, 13.03.2014
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ches nicht notwendig. Die im Bebauungsplan Nr.40b ,Obere LandstraRe* (1. Anderung)
festgesetzte Flache fur den Erhalt von Baumen und Strduchern bleibt im Bebauungsplan
Nr.173 ,Landstral’e / Kampheider Stral3e* erhalten. Darlber hinaus werden sinngemaf
zusatzlich weitere Flachen dieser Zweckbestimmung (,Flachen fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®) entlang der Kampheider Straf3e im
Osten sowie der Landstral3e im Norden des Plangebietes festgesetzt. Im Bereich des
SO2 wird entlang der LandstralRe eine Flache fur den Erhalt und das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Festsetzungen be-
zuglich der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Baumassenzahl sind in beiden Be-
bauungsplanen identisch, so dass keine zusétzlichen Eingriffe aufgrund des Bebauungs-
plans Nr.173 ,Landstral’e / Kampheider Strafl3e* zu erwarten sind. Da im neuen Planungs-
recht nicht nur der Erhalt, sondern auch das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt wird, ist von einer Aufwertung des Untersuchungs-
raumes auszugehen. (vgl. ISR 2014 - Umweltbericht, S. 22-23)

9 Sonstiges

9.1 Kosten

Die anfallenden Planungs- und ErschlielBungskosten gehen zu Lasten des Grundstiicks-
eigentiimers. Die Kostenlbernahme wird in einem stadtebaulichen Vertrag vor Satzungs-
beschluss geregelt.

9.2 Stadtebauliche Kenndaten

SO 1 ,Mitnahmemobelmarkt” ca. 17.080 m2
SO 2 ,Einrichtungshaus” ca. 25.630 m2
SO 3 ,Kuchenfachmarkt/ Mdbelabholzentren® ca. 7.190 mz
SO 4 ,Lager/ Mdbelabholzentren® ca. 20.510 m2
offentliche Verkehrsflache ca. 4.200 mz?
GesamtgroRe Plangebiet ca. 74.610 m2
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9.3 Raumlicher Geltungsbereich
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