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1. Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele

1.1 Erfordernis der Planung, Planverfahren

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird vorwiegend eine
Bestandssicherung des derzeit genehmigten Betriebes und seiner Nutzungen beabsichtigt.
Daruber hinaus soll die maximale Verkaufsflache des vorhandenen Lebensmitteldiscounters
durch eine geb&dudeinterne Umstrukturierung und eine Gebaudeerweiterung um 400 auf
1.200 m2 erhoht werden. Der bestehende und eigenstandige Backshop (Backerei) mit rd. 20
m2 Verkaufsflache wird von den Erweiterungsabsichten des Lebensmitteldiscounters nicht
tangiert und soll in seinen Strukturen gesichert werden. Um diese planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes notwendig.

Die Erweiterung der Verkaufsflache ist notwendig, um den Lebensmitteldiscounter an die
heutigen Marktbedingungen anzupassen und eine langfristige Sicherung der
Nahversorgungfunktion im Bereich der Landstrae in Haan West sicherzustellen. Der
Standort wurde bereits in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes! der Stadt Haan
als geeignet und gut angebundener Standort und nahversorgungsrelevanter
Erganzungsstandort bewertet. In der vorliegenden Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Haan wird der Standort im Hinblick auf die
Standortqualitat und Nahversorgungsrelevanz positiv bewertet. Auch werden grundsatzlich
Erweiterungsmoglichkeiten gesehen, um eine langfristige Sicherung dieses Standortes zur
Versorgung der angrenzenden Siedlungsbereiche, im Sinne der Fortschreibung des
vorliegenden Einzelhandelskonzeptes, zu garantieren. Hierbei ist anzufiihren, dass der
vorhandene Lebensmitteldiscountmarkt eine Verkaufsflache von 800 m2 umfasst und eine
Erhbhung um 400m2 auf 1.200 m2 mit Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes angestrebt wird.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a BauGB aufgestellt, da er dazu dient, bestehende, bereits bebaute Flachen
einer sinnvollen Expansion zuzufuhren. Durch die Planung wird eine zuldssige Grundflache
festgesetzt, die unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2 Grundflache liegt. Durch den
Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen. Die in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB genannten
Schutzguter sind nicht betroffen. Die Stadt Haan sieht die Voraussetzungen fur die
Anwendung des § 13a BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes als gegeben. Fir
den Bebauungsplan wird demnach keine Umweltprifung gem. 8 2a BauGB erfolgen. Ein
Umweltbericht wird der Begrindung nicht beigefiigt. Gleichwohl wurden die relevanten
Umweltbelange im Verfahren umfassend berlcksichtigt und eine allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalls gem. § 3c UVPG (siehe Kapitel 3.9) durchgefuhrt. Die durch die Planung
bedingten Eingriffe gelten vor der planerischen Entscheidung als erfolgt. Mogliche
Minimierungen der umweltrelevanten Auswirkungen auf das Plangebiet sind in die Planung
eingearbeitet.

1 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Haan, Endbericht, Stadt + Handel, Dortmund,
11.11.2013
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1.2 Ziele der Planung

Ziel ist der Erhalt des vorhandenen Lebensmitteldiscountmarktes, die Anpassung der
Festsetzung an den Bestand sowie die Schaffung neuer Entwicklungsmoglichkeiten, damit
der Lebensmitteldiscountmarkt am Standort fortbestehen kann und die lokale Nahversorgung
fur diesen Bereich gesichert ist. Der vorhandene Lebensmitteldiscountmarkt ist mit einem in
der Nachbarschaft befindlichen Lebensmitteldiscountmarkt derzeit der einzige Nahversorger
in Haan Ost und dbernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Er ist im
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Haan (Fortschreibung, Endbericht vom 11.11.2013) als
nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort ausgewiesen (vgl. S. 61 Einzelhandels-
konzept, CIMA 2006 und Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts, Stadt + Handel 2013,
S. 47 f.). Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts ist am 17.12.2013 vom Rat der
Stadt Haan formlich beschlossen worden. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und der damit verbundenen moderaten VergroRerung der
VerkaufsflachengréfRe wird eine notwendige Entwicklungsperspektive fir den bestehenden
Standort geschaffen, die zu einer langfristigen Sicherung des Standortes beitragen soll.
Somit kann dem Ziel des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes — die Starkung und
die Sicherung der bestehenden Nahversorgungsstandorte — nachgekommen werden.

2. Situationsbeschreibung

2.1 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 gehért 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 siiddstlich des Oberzentrums Wuppertal.

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt an der Landstral3e, im Bereich des Industriegebietes
Haan-Ost. Die Landstraf3e ist die VerbindungsstralRe zwischen dem Innenstadtzentrum und
der Autobahnzufahrt Haan-Ost. Im Weiteren Stral3enverlauf befindet sich in westlicher
Richtung ein weiterer Lebensmitteldiscountmarkt (Aldi) und in &stlicher Richtung das
groRflachige Moébeleinrichtungshaus Ostermann. Ostlich grenzt gewerbliche Nutzung an das
Plangebiet an, im Norden eine MaRnahmenflache. Die westlich angrenzenden Grundstiicke
sind derzeit noch unbebaut, sind jedoch gemall den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 43, 2. Anderung gewerblich zu bebauen. Sidlich, jenseits der
Landstral3e, grenzt Wohnbebauung an. Aufgrund seiner gunstigen Lage an der direkten
Verbindung zwischen dem Stadtzentrum Haan und der Autobahnzufahrt Haan-Ost ist der
Vorhabenstandort aus dem Standortumfeld gut erreichbar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird folgendermal3en begrenzt:
- im Norden durch das Flursttick 1490,
- im Osten durch die Flurstiicke 409, 1231 und 1232
- im Siden durch die Stralte ,Landstralle®,
- im Westen durch Verkehrsflachen der ,Landstraflle”,
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Das Plangebiet mit einer GesamtgréRe von rund 8.528 m2 umfasst in der Gemarkung Haan,
Flur 9 die Flurstiicke 1489 und 1488.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2 Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit durch einen Lebensmitteldiscountmarkt der Fa. Lidl genutzt,
welcher sich am norddstlichen Rand des Plangebietes befindet. Auf der siidwestlichen Seite
des Gebaudes befindet sich der Eingang, an der 6stlichen Gebaudeflanke befindet sich die
Anlieferung. Die Stellplatzflache fur Kunden nimmt den Uberwiegend restlichen Teil des
Plangebietes, in sudlicher und sitdwestlicher Ausdehnung, ein. Die verkehrliche
ErschlieBung erfolgt tber die Landstrale. Im sudlichen Anschluss an das Plangebiet
befindet sich an der LandstralRe die Bushaltestelle ,Westfalenstraf3e® (Linie 784 und DL5).

Das nahere Umfeld des Plangebietes (nordlich der LandstralRe) ist vorwiegend gewerblich
gepragt. Hier befinden sich verschiedene Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe. Sidlich der
Landstral3e ist die Nutzungsstruktur wohnbaulich gepragt. Fir beide Bereiche bestehen
rechtskraftige Bebauungsplane.

3. Vorgaben und Bindungen

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet stellt sich gemal Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf (GEP 99)
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan wird das Plangebiet als
.Gewerbegebiet® (GE) dargestellt. Die Kennzeichnung mit dem Planzeichen fir Altlasten
weist auf die Erfassung der Flache im Altlastenkataster des Kreises Mettmann hin.

Im Rahmen des Planverfahrens erfolgt eine Anpassung des Flachennutzungsplanes
zugunsten der Darstellung eines Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung
.Lebensmitteldiscountmarkt®. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst.

3.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht

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

3.4 Gebiete von gemeinsamer Bedeutung / européaische Vogelschutzgebiete (FFH-
Gebiete)
Das Plangebiet steht nach Auswertung der Landschaftsinformationssammlung @Linfos nicht

in einem raumlichen Zusammenhang zu einem FFH- oder einem europaischen Vogelschutz-
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Gebiet. Durch das geplante Vorhaben werden demnach die vorgenannten Gebiete sowie
deren Wirkzonen nicht tangiert.

3.5 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 43 "Untere
LandstraRe", 2. Anderung. Der Bebauungsplan setzt u.a. ein Gewerbegebiet mit
Uberbaubaren Grundstucksflachen im zentralen und 6stlichen Bereich fest. Des Weiteren
werden fur den westlichen Geltungsbereich eine Waldflache und im nérdlichen Bereich eine
Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie eine Flache fir die Abwasserbeseitigung festgesetzt. An der Ostflanke des
Geltungsbereiches der 2. Anderung sind Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager
festgesetzt. Fir die Siudflanke, parallel zur Landstral3e, ist ein Pflanzgebot mit dem Erhalt
und Neupflanzung von standortheimischen Laubgehélzen festgesetzt.

3.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelskonzept fur Haan stammt aus dem Jahr 2006 und wurde von dem Kolner
Gutachterbiro CIMA erstellt. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (Stadt +
Handel, 11.11.2013) wurde vom Rat in der Sitzung vom 17.12.2013 formlich beschlossen.

Die Festsetzungen im Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 43 ,Untere Landstralie®, 3.
Anderung entsprechen grundsétzlich der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Haan
formulierten stadtentwicklungspolitischen Zielen.

3.7 Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse

Inzwischen liegt mit Datum vom 13.07.2013 der rechtskréaftige LEP NRW Sachlicher Teilplan
GroR¥flachiger Einzelhandel vor. Dieser definiert Ziele und Grundsatze der Raumordnung.
Ziele der Raumordnung, sind gemafR 81 Abs.4 BauGB, als bindende Vorgaben zu
beachten; sie konnen durch Abwagung nicht Uberwunden werden. Grundsatze der
Raumordnung sind in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Auf Grundlage des LEP NRW Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel wurde eine
stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse? erstellt (s. Anlage 1 zur
Begriindung), um die Auswirkungen der Planung auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt Haan und in den benachbarten Kommunen zu Uberprifen. Folgende Ergebnisse
lassen sich daraus festhalten:

Einordnung des Vorhabens in das vorliegende Einzelhandelskonzept

LAufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung wurden im Einzelhandelskonzept
Leitlinien fur die kunftige Entwicklung des Einzelhandels in Haan festgelegt. Diese enthalten
u.a. einen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen. ... Zudem werden (bergeordnete
Entwicklungszielstellungen fur die Stadt Haan definiert. Von Belang ist hier insbesondere Ziel
2 [LEP], das die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in den Blick nimmt. Sinnvolle

2 Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fiir die Erweiterung eines Lidl-Lebensmittelmarktes
in Haan/Landstraf3e, Stadt + Handel, Dortmund, 31.03.2014
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Standorte sollen gesichert, gestarkt und ergdnzt werden, sofern schadliche Auswirkungen
auf die Zentren vermieden werden. Das Vorhaben ist geeignet, die Nahversorgung fur die
Stadtteile Nachbarsberg, Oberhaan und Haan-Nord zu starken und entspricht damit Ziel 2,
da keine schéadlichen Auswirkungen auf die Zentren eintreten.”

»Im Zentrenkonzept wird der Standort als nahversorgungsrelevanter Ergdnzungsstandort
ausgewiesen. Die Anzahl der Einwohner im fuBlaufigen Nahbereich (= 700 m) betréagt rd.
4.200 Einwohner. Der Lebensmitteldiscounter am Vorhabenstandort Gbernimmt zudem die
Versorgung der fuRlaufig unterversorgten Bereiche in den Stadtteilen Nachbarsberg,
Oberhaan und Haan-Nord. In diesen leben weitere rd. 1.600 Menschen.*

,Die Ansiedlungsleitsétze konkretisieren die (ibergeordneten Entwicklungsziele zur kinftigen
Einzelhandelsentwicklung fiir die Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben und ermdglichen

somit eine  Steuerung der  Einzelhandelsentwicklung.” Relevant fur das
Erweiterungsvorhaben ist Ansiedlungsleitsatz Il [,Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll priméar in den zentralen

Versorgungsbereichen angesiedelt und ausgebaut werden]. Das Vorhaben ist kongruent zu
Ansiedlungsleitsatz I, da es zur Sicherung der flachendeckenden Nahversorgung beitragt
und dem Priifschema entspricht.” (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, Seite
30-35)

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben kongruent mit den
Zielen und Grundsatzen der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts ist.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen

SN der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich keine relevanten
Umsatzumverteilungen fur die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum. Die
Umsatzumverteilungen in den  (Ubrigen  zentralen  Versorgungsbereichen im
Untersuchungsraum sind empirisch nicht nachweisbar und sind daher ohne stadtebauliche
Relevanz.”“ (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, Seite 36-37)

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Auswirkungen als stadtebaulich vertraglich zu
bewerten sind.

Landesplanerische Einordnung

Der LEP NRW Sachlicher Teilplan Grofiflachiger Einzelhandel enthalt folgende Ziele und
Grundsatze, die im Hinblick auf das Vorhaben relevant sind:

Ziel 1: Standorte nur in allgemeinen Siedlungsbereichen

Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente - Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen
Ziel 3: Beeintrachtigungsverbot

Ziel 8: Einzelhandelsagglomerationen.

Folgend wird eine Einordnung des Vorhabens im Kontext des jeweiligen Ziels und
Grundsatzes getatigt:

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

Das Plangebiet liegt im allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Die Ziele des Regionalplanes
stimmen mit den geplanten Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Bereich des
Plangebietes Uberein. Ziel 1 ist damit gewabhrt.

Zu Ziel 2:
Ziel 2 des LEP NRW Sachlicher Teilplan GroR¥flachiger Einzelhandel bestimmt:

Dabei durfen Kern- und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit

zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer réumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung fir die
Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfullen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden. Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemal Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit

nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche

dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus staddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich
ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnorthnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die vorgenannte Vorgabe von Satz 1 des Ziels 2 wird vorliegend nicht erfullt. Denn das
Plangebiet liegt aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche. Die Planung entspricht gleichwohl
Ziel 2, da die Ausnahme gemal Satz 3 greift. Danach dirfen ausnahmsweise Sondergebiete
fur grofl¥flachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch
auRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche ausgewiesen werden. Die in Satz 3 genannten
Voraussetzungen werden erflllt. Eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen ist nicht
mdoglich. Nach den Erlauterungen des LEP NRW Sachlicher Teilplan GroR3flachiger
Einzelhandel kann diese Voraussetzung bei ,sehr kleinteilig parzellierten zentralen
Versorgungsbereichen im landlichen Raum* erfullt sein (vgl. die Erlauterungen im Sachlichen
Teilplan GroRflachiger Einzelhandel, GV. NRW, Ausgabe Nr. 23 v. 12.07.2013, S.438).
Dabei handelt es sich um eine beispielhafte, nicht abschlieBende Nennung von Umstéanden,
die es rechtfertigen kdnnen, die 1. Ausnahmevoraussetzung zu bejahen. Hier ist das mit 1,5
km vom Plangebiet entfernte Innenstadizentrum der né&chstgelegene zentrale
Versorgungsbereich. Dieses ist vorwiegend Kleinteilig strukturiert mit Einzelhandelsflachen
von durchschnittlich 120 m? Verkaufsflache (vgl. Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts, S. 56). Eine Grundstticksflache von rd. 6.000 mz ist nicht vorhanden. Zwar
gibt es in dem Zentrum potenzielle  Entwicklungsflachen (Rathauskurve,
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Landesfinanzschule). Zu bericksichtigen ist dabei aber, dass nach der (noch nicht
rechtsverbindlich abgeschlossenen) Bebauungsplanung im Bereich Windhével das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel mit 2.500 m? Verkaufsflache zugelassen werden soll. Nach
Einschatzung des Blros Stadt + Handel ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
grundsatzlich ein absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen zum Ausbau der
Nahversorgung bis 2017 bzw. 2022 bis rd. 3.400 m? bzw. 3.500 m? Verkaufsflache
vorhanden. Unter Beriicksichtigung der Planung im Bereich Windhovel besteht im Ubrigen
nur ein ,stark begrenztes Verkaufsflachenpotential®, das ,einer begrenzten Anzahl von
Betriebserweiterungen entspricht® (vgl. Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts, S. 44). Aus diesem Grund ist es kein bauleitplanerisches Ziel der Stadt
Haan, innerhalb des Innenstadtzentrums Potenzialflachen fir die Ansiedlung weiterer
grol3flachiger Lebensmittelméarkte zu schaffen. Stattdessen sollen vorhandene Betriebe
erweitert werden konnen. Eine Lage innerhalb des Innenstadtzentrums ist mithin aus
stadtebaulichen Griinden nicht méglich.

Die Bauleitplanung dient auch der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (2. Ausnahmevoraussetzung). Diese Voraussetzung
ist von den jeweiligen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten abhangig. Sie setzt in der Regel
die fuRlaufige Erreichbarkeit voraus, mindestens aber die Erreichbarkeit mit dem Offentlichen
Personennahverkehr (vgl. die Erlauterungen im Sachlichen Teilplan Grol3flachiger
Einzelhandel, GV. NRW, Ausgabe Nr. 23 v. 12.07.2013, S.438f.). Der geplante Lidl-Markt
deckt — neben dem an der LandstraBe ansassigen Aldi-Markt — die Nahversorgung im
fuBlaufigen Einzugsbereich (700 — 1000 m-Radius) ab. In diesem sind 4.200 Einwohner
gemeldet. Zugleich Ubernimmt der Lidl-Markt Nahversorgungsfunktionen fir die
Wohngebiete in den Stadtteilen Nachbarsberg und Oberhaan (ca. 1.100 bzw. ca. 800
Einwohner), in denen Nahversorgungsangebote nicht vorhanden sind. Diese liegen in einer
Entfernung von jeweils ca. 1900 m von dem Lidl-Markt entfernt. Mit der Buslinie 784 ist der
Lidl-Markt von dort in ca. 4 Busfahrminuten erreichbar. Aufgrund der nur geringen Kaufkraft
in diesen Stadtteilen ist langfristig nicht davon auszugehen, dass sich ein leistungsfahiger
Lebensmittelmarkt in diesen Bereichen ansiedeln wird. Unter diesen Voraussetzungen
Ubernimmt der Lidl-Markt eine Mitversorgungsfunktion auch fur diese, weiter als 1000 m
entfernten Wohnsiedlungen. Dies wird belegt durch eine im Auftrag des Vorhabentragers
durchgefuihrte Kundenherkunftsbefragung in der Zeit vom 13.-15.02.2014, an der 1936
Personen teilgenommen haben. Diese hat bestatigt, dass der Lidl-Markt eine
Nahversorgungsfunktion fur die Wohnsiedlungen in Nachbarsberg und Oberhaan tibernimmt.
Einzelheiten sind in der Auswirkungsanalyse vom 31.03.2014 dargestellt.

Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden werden nicht wesentlich beeintrachtigt. Mit
der vom Biro Stadt + Handel vorgelegten Auswirkungsanalyse ist nachgewiesen worden,
dass das Vorhaben keine Umsatzumverteilungen erwarten lasst, die zu stadtebaulichen
Auswirkungen  zulasten der zentralen Versorgungsbereiche fihren  konnten.
Umsatzumverteilungseffekte erreichen lediglich Werte von bis zu rd. 0,3 Mio. Eur. Dies
entspricht rd. 1 %. In dieser GrolRenordnung kdénnen stadtebauliche Auswirkungen zulasten
der zentralen Versorgungsbereiche von vornherein ausgeschlossen werden (vgl.
Auswirkungsanalyse, Stadt + Handel 2013, Seite 38 ff.). Da auch der an der Landstral3e
ansassige Aldi-Markt aktuell eine Erweiterung der Verkaufsflache anstrebt, sind die fir
dieses Vorhaben zu erwartenden Auswirkungen hier ebenfalls — kumulativ — betrachtet
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worden. Im Falle einer Erweiterung beider Lebensmitteldiscounter am Standort Landstral3e
wird sich die Flachenproduktivitait des jeweiligen Marktes aufgrund der verstarkten
Konkurrenz zueinander verringern von ca. 5.400 — 5.600 €/m? Verkaufsfldche auf ca. 5.100 —
5.300 €m? Verkaufsflache. In der kumulierten Betrachtung sind Umsatzumverteilungen
zulasten des Nahversorgungszentrums Diisseldorfer StrafRe von rd. 0,5 — 0,6 Mio. €, d.h. bis
zu rd. 5% zu erwarten. Stadtebauliche Auswirkungen zulasten des zentralen
Versorgungsbereichs folgen daraus nicht (vgl. Auswirkungsanalyse, Stadt + Handel, Seite
46 f.). Damit ist auch die 3. Ausnahmevoraussetzung erfillt; das Beeintrachtigungsverbot
wird nicht tangiert. Im Ergebnis entspricht die Planung damit Ziel 2.

Zu Ziel 3:
Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse werden durch das Vorhaben die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Haan und der angrenzenden Kommunen nicht beeintrachtigt.

Zu Ziel 8:

Satz 1 des Ziels 8 des LEP NRW Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel bestimmt,
dass die Gemeinden dem Entstehen sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen aul3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken
haben. Hier befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs.
Insoweit wird Ziel 8 gewahrt. Satz 2 des Ziels 8 bestimmt, dass die Gemeinden dem
Entstehen  neuer sowie der Verfestigung und  Erweiterung  bestehender
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken haben. Zu Sinn und Zweck des Ziels 8 wird in den
Erlauterungen des Sachlichen Teilplans folgendes ausgefihrt:

Ziel 8 erstreckt die fur die Planung von Einzelvorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO geltenden
Regelungen auch auf Einzelhandelsagglomerationen und tragt damit der Erkenntnis
Rechnung, dass auch mehrere selbstandige, je fur sich nicht grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe bei einer raumlichen Konzentration zu Auswirkungen wie bei
Vorhaben i.S.d. § 11 Abs.3 BauNVO filhren kdnnen (Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche etc.) (GV. NRW, Ausgabe Nr. 23 v. 12.07.2013, S. 445).

Ziel 8 kommt insoweit ein Auffangcharakter zu, soweit es um die Ansiedlung mehrere nicht
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe geht, die erst in Summe zu Auswirkungen flhren
kénnen. Diese Voraussetzungen liegen vorliegend aber nicht vor. Denn mit dem
vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Erweiterung des Lidl-Marktes in die Grof3flachigkeit geschaffen. Damit entsteht erstmals ein
grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO. Fir diese Planung sind die
Ziele 1-3 unmittelbar zu beachten. Es bedarf daher schon nicht eines Ruckgriffs auf Ziel 8.
Zudem geht es vorliegend nicht um eine Ansiedlung mehrerer nicht grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe. Uberdies bilden der Lidl- und der Aldi-Markt an der LandstraRe keine
Einzelhandelsagglomeration. Eine solche liegt nur dann vor, wenn eine raumliche
Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe gegeben ist oder entstehen soll und davon
raumordnerische Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO wie bei einem Einkaufszentrum
oder einem grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb ausgehen bzw. ausgehen kénnen (vgl. die
Erlauterungen im Sachlichen Teilplan Grol3flachiger Einzelhandel, GV. NRW, Ausgabe
Nr. 23 v. 12.07.2013, S.446). Im Plangebiet selbst befindet sich allein der Lidl-Markt mit
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Backshop. Nordlich davon sind ausschlielich klassische Gewerbebetriebe vorhanden.
Westlich des Plangebiets ist ein Aldi-Markt in einem ausgewiesenen SO-Gebiet mit 800 m2
Verkaufsflache bereits ansassig. Dieser Einzelhandelsbetrieb liegt allerdings in einem
Abstand von im Mittel 285 m von dem Standort des Lidl-Marktes entfernt. Bei dieser
Entfernung ist von einer ,raumlichen Konzentration“ dieser Einzelhandelsbetriebe nicht
auszugehen. Raumordnerische Auswirkungen wie bei einem Einkaufszentrum sind daher
nicht gegeben. Eine Einzelhandelsagglomeration liegt mithin nicht vor. Eine Prifung von
Satz 3 des Ziels 8 erubrigt sich damit.

Resuimierend ist festzuhalten, dass die Kongruenz mit den Zielen und Grundsatzen des
Sachlichen Teilplans Grof3flachiger Einzelhandel gegeben sind. Die Ziele der Raumordnung
werden berucksichtigt.

Einordnung der Auswirkungen im Zusammenhang mit der geplanten Erweiterung des Aldi-
Lebensmitteldiscounters

LZeitgleich mit der Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters ist die Erweiterung des
benachbarten Aldi-Marktes beabsichtigt. Im Vertraglichkeitsgutachten wurden daher auch die
kumulierten Auswirkungen beider Vorhaben betrachtet. Im Falle einer Erweiterung beider
Lebensmitteldiscounter am Standort LandstraBe wird sich die jeweils angenommene
Flachenproduktivitdt der Erweiterungsvorhaben aufgrund der verstarkten Konkurrenz
zueinander reduzieren. Angenommen wird in diesem Szenario hinsichtlich des hier in Rede
stehenden Erweiterungsvorhabens eine Flachenproduktivitat von rd. 5.100 — 5.300 € / m?
VKF. Analog wurde hinsichtlich der Flachenproduktivitat des Aldi-Lebensmitteldiscounters
vorgegangen.” (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, Seite 41)

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Auswirkungen auch in der kumulierten Betrachtung
beider Erweiterungen als stadtebaulich vertréaglich zu bewerten sind.

Einordnung des Backshops (Backerei)

Ein Backshop mit rd. 20 m2 VKF und separatem Eingang ist im Bestand bereits an den Lidl-
Markt angegliedert. Von der Erweiterung des Lidl-Marktes wird der Backshop in seiner Lage
und GroéfRenordnung nicht tangiert. Da dem Lidl-Markt nach seiner Erweiterung eine
Nahversorgungsfunktion zukommt, darf diese in besonderem Maf3e auch fir den Backshop
angenommen werden. Negative Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklungsmoglichkeiten der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche oder der
Nahversorgungsstandorte gehen von dem Backshop nicht aus. (vgl. Vertraglichkeitsanalyse,
Stadt + Handel 2013, Seite 42)

3.8 Altlastenkataster

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des im Altlastenkataster des
Kreises Mettmann mit der Nummer 7174/3Ha und der Klasse 6 ("Altlast mit dauerhafter
Beschrénkung™)gefuhrten Altlastenstandorts. Es handelt sich hierbei um den
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Abgrabungsbereich einer ehemaligen Ziegelei, der von 1952 bis 1979 als stadtischer
Deponiestandort genutzt wurde (siehe Kapitel 5.9).

3.9 Umweltvertraglichkeitsprifung

Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 UVPG ist fur das groR3flachige Einzelhandelsvorhaben eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich. Die Kriterien fir die allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls sind in Anlage 2 UVPG aufgefiihrt. Diese sind anzuwenden,
soweit in 8 1 in Verbindung mit § 3c Abs. 1 Satz 1 und 2 UVPG auf Anlage 2 zum UVPG
Bezug genommen wird. In der Vorpriufung des Einzelfalls werden die zu erwartenden
Umweltfolgen dargelegt und eine Prifung der Umwelterheblichkeit gemaf den Vorschriften
des UVPG vorgenommen. Als Grundlage dienen hierbei die in Anlage 2 zum UVPG
aufgefiihrten Kriterien. Die detaillierten Ergebnisse sind dem separaten Gutachten® (s.
Anlage 2 der Begriindung) zu entnehmen.

Sofern durch das Vorhaben eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls begriindet wird, ist
nach 8§ 3c UVPG eine Umweltvertraglichkeitspriifung dann durchzufihren, wenn im Rahmen
einer Uberschlagigen Prifung ermittelt wurde, dass die Umsetzung des moglichen
Vorhabens erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Im Umkehrschluss
ware im Falle einer UVP-Pflicht die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
Abs. 1 S. 4 BauGB ausgeschlossen.

Im Ergebnis der Gberschlagigen Prifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 zum UVPG
genannten Kriterien ist festzustellen, dass das Plangebiet keine hochrangigen Schutzgebiete
und Schutzobjekte aufweist. Im Plangebiet befinden sich keine registrierten Biotop- bzw.
Biotopverbundflachen. Ferner ist das Plangebiet nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH-
oder Vogelschutzgebietes. Das Plangebiet ist bereits heute durch bestehende bauliche
Anlagen und MalRnahmen in Grof3teilen Gberformt und versiegelt.

Da das Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB erfolgt, gelten die zu erwartenden
Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, wie z.B. Verlust von Bestandsgrinstrukturen, gemaf § 1
a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw. zuladssig. Eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung ist aus planungsrechtlicher Sicht daher nicht erforderlich.

Unter Berticksichtigung aller untersuchten Umweltbelange wird im Ergebnis der allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalles deutlich, dass keine herausragenden Umweltbelange innerhalb
des Plangebietes liegen, die bei Realisierung des moglichen Vorhabens erheblich bzw.
irreparabel geschadigt wirden. Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen unter
Berticksichtigung der in Anlage 2 zum UVPG genannten Kriterien zu erkennen. Eine
Umweltvertraglichkeitsprifung gemald den Vorschriften des UVPG und ist aufgrund der
Ergebnisse der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls somit nicht erforderlich. Folglich kann
der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

3 ISR, Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls gem. UVPG, Haan, 09.09.2013
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3.10 Artenschutzrechtliche Priifung (ASP)

Obgleich  auf eine  Umweltvertraglichkeitsprifung und  eine  entsprechende
landschaftstkologische Begutachtung im Zuge des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB verzichtet werden kann, wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine
Potenzialabschatzung zum Vorkommen planungsrelevanter Arten sowie Begehungen des
Gelandes durchgefiihrt, um mdogliche streng oder besonders geschitzte Tier- und
Pflanzenarten innerhalb des Plangebietes festzustellen und zu prifen, ob durch das
Planvorhaben ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach 8 44 BNatSchG verursacht
wird. Die detaillierten Ergebnisse sind dem separaten Gutachten®, welches als Anlage 3 der
Begriindung beigeflgt ist, zu entnehmen.

Das Gutachten kommt 2zu dem Ergebnis, dass nach der Auswertung der
Naturschutzfachinformationssysteme, dem Abgleich der vorherrschenden Lebensraumtypen
und Uberprufungen vor Ort, keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG zu erwarten sind, die gegen eine Durchfiihrung der Planung sprechen. Durch die
Artenschutzprifung konnte im geblUhrenden Umfang nachgewiesen werden, dass bei
Umsetzung der Planung keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten
zerstort werden. Es konnten im Plangebiet keine planungsrelevanten Tierarten
nachgewiesen werden. Eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestdnde (Stufe 2 der ASP)
oder ein Ausnahmeverfahren gem. 8 45 (7) BNatSchG sind fir das weitere
Bauleitplanverfahren nicht erforderlich. Ein Verbot der Planung nach § 44 BNatSchG ist nicht
begriindet.

4. Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Der Entwurf sieht innerhalb des Geltungsbereiches grundsatzlich eine Beibehaltung der
vorhandenen Strukturen des Lebensmitteldiscounters sowie den Erhalt des im Gebaude
integrierten, aber dennoch eigenstandigen Backshops (Béckerei) mit rd. 20 m?2
Verkaufsflache vor. Die geplanten baulichen MalRnahmen sehen eine Vergrof3erung der
Verkaufsflache sowie eine interne Neuaufteilung des bestehenden Lebensmitteldiscounters
vor. Die Geb&udeerweiterung soll auf der westlichen Seite erfolgen, wodurch bereits
bestehende Parkplatze und Teile einer Wiesenflache in Anspruch genommen werden. In
dem erweiterten Gebaudebereich soll neben der Verkaufsflachenerweiterung eine
Backnische mit Backvorbereitungsraum und integrierter Tiefkuhlzeile sowie die
Pfandriickgabe untergebracht werden. Fir die Gebaudeerweiterung werden z.T. bestehende
Stellplatze Uberplant und die Stellplatzanordnung westlich des Gebaudes neu angeordnet.
Das Planungskonzept sieht hier im Nordwestbereich des Parkplatzes die zusatzliche
Errichtung von 4 Stellplatzen vor, wofiir eine kleine Intensivwiesenfliche mit zwei
kleinkronigen Baumen uberplant werden soll. Das geplante Vorhaben ist im Einzelnen dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 43 ,Untere
LandstraBe®, 3. Anderung zu entnehmen.

4 1SR, Artenschutzrechtliche Prifung (ASP), Haan, 09.09.2013
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4.2 Erschlielung und ruhender Verkehr

Der Standort wird weiterhin Uber die ,LandstralRe® an das ortliche und regionale
Verkehrsnetz angeschlossen. Die bestehende Zufahrtssituation und der bestehende
Anlieferungsbereich bleiben unveréndert. Die weiteren Parkplatz- und Grinflachen innerhalb
des Geltungsbereiches bleiben in ihrer heutigen Form erhalten und werden aufgrund der
Gebaudeerweiterung im Westen neu strukturiert.

Um die verkehrliche Anbindung und die Funktionsfahigkeit des bestehenden
Lebensmitteldiscounters sowie der geplanten Erweiterung in Bezug auf den Verkehr
sicherzustellen wurde zu Beginn des Verfahrens eine verkehrstechnische Stellungnahme® (s.
Anlage 4 zur Begriindung) zur Anbindung des Lebensmitteldiscounters erstellt.

Folgende Ergebnisse lassen sich daraus zusammenfassen:

- Das heutige Verkehrsaufkommen kann an der Einmindung Landstral3e / Anbindung
SB-Markt leistungsfahig und mit einer auch zu Spitzenzeiten guten Qualitat des
Verkehrsablaufs (QSV B) abgewickelt werden

- Bis zum Jahre 2025 ist auch ohne Erweiterung des SB-Marktes mit einer Zunahme
des Verkehrsaufkommens im Zuge der Landstraf3e in Hohe von etwa 3,5 % zu
rechnen. Die Qualitat des Verkehrsablaufs in diesem Prognose-Nullfall verschlechtert
sich gegenuber der heutigen Situation jedoch nur geringfiigig.

- Durch den Neubau des SB-Marktes ist insgesamt mit einem Kundenzuwachs und
damit mit einer weiteren Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Fir die
gutachterliche Stellungnahme wurden Annahmen getroffen, die deutlich auf der
sicheren Seite liegen. Die Berechnungen zeigen, dass das kunftig zu erwartende
Verkehrsaufkommen dieses Prognose-Planfalls weiterhin leistungsfahig abgewickelt
werden kann. An der Einmiindung Landstral3e / Anbindung SB-Markt wird sich in der
nachmittaglichen  Spitzenstunde dann eine befriedigende Qualitat des
Verkehrsablaufs (QSV C) einstellen.

(vgl. Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel 2013, Seite 41)

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes und
des bestehenden Lebensmitteldiscounters Uber die Landstrale und die daran
anschlieRenden Knotenpunkte realisierbar ist.

Im stdlichen Anschluss an das Plangebiet (ca. 50 m entfernt) befindet sich die Bushaltestelle
~Westfalenstraf3e“. Diese wird von den Buslinien 784 und DL5 bedient und ist damit gut an
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden.

Eine ErschlieBung des Plangebiets fiir den Rad- und FuBgangerverkehr ist durch das
bestehende Rad- und FuRwegenetz gesichert. Etwa 70 m 0&stlich des Knotenpunktes
befindet sich eine FuRgangerschutzanlage tber die Landstraf3e. Im Plangebiet soll fiir den
Radverkehr eine Fahrradabstellanlage installiert und mittels Durchfihrungsvertrag gesichert
werden.

5 Verkehrstechnische Stellungnahme zur Erweiterung des Lidl-Marktes an der LandstraRe in Haan, Brilon
Bondzio Weiser Ingenieursgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Bochum, August 2013
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4.3 Wasser- und Energieversorgung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt die Versorgung mit Wasser und
Energie durch die vorhandenen Netze der Stadtwerke Haan. Eine Ausweitung der
vorhandenen Netze ist zur Realisierung des Vorhabens voraussichtlich nicht erforderlich.

Die Versorgung mit Leitungen zur Telekommunikation erfolgt ebenfalls Gber die vorhandenen
Netze innerhalb des o6ffentlichen Stralenraums.

4.4 Entwéasserungskonzept

Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Schmutz- und Niederschlagswasser des Plangebietes wird weiterhin getrennt Uber die
im Bestand vorhandenen Kandle abgeleitet und an die vorhandene Kanalisation
angeschlossen. Wo technisch notwendig, werden vorhandene Trassenfuihrungen angepasst.
Nicht mehr bendétigte Leitungsabschnitte werden stillgelegt und ggf. neue Anschlisse
erganzt.

Aufgrund der geltenden Bestimmungen des 8§ 51 a LWG ist das auf den Grundstlicken
anfallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit
mdoglich ist. Das Plangebiet liegt im Anflllungsbereich einer ehemaligen Deponie und ist im
Altlastenkataster des Kreises Mettmann gekennzeichnet (siehe Kapitel 5.9). Eine
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit durch Schadstoffaustrag aus dem
Deponiekorper kann nicht dauerhaft ausgeschlossen werden. Bereits im Bestand wurde
daher im Plangebiet auf die Errichtung von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser verzichtet. Vielmehr werden die im Bereich der Bebauung und der
Oberflachenversiegelung anfallenden Niederschlagswasser vollstandig gesammelt und dem
offentlichen Kanalnetz zugefiihrt. Im Plangebiet ist fir die Ableitung der Abwasser ein
Trennsystem vorhanden.

5. Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Lebensmitteldiscountmarkt gem. § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung eines
Baugebietes nach § 11 BauNVO ist jedoch nur zuldssig, wenn sich dieses von den
Baugebieten 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Von einem wesentlichen
Unterschied kann gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt und die damit
beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen Nutzung keinem der in 88 2 bis 10
BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen lasst. Insofern muss das Gebiet im
abgegrenzten Geltungsbereich ein ,eigenes Geprage“ ausbilden, das sich nicht aus den
Baugebietstypen (88 2 bis 10 BauNVO) ablesen lasst. Vor dem Hintergrund der planerischen
Ziele fur den Bebauungsplan sind die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines sonstigen
Sondergebietes im Sinne des § 11 BauNVO gegeben.
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Beabsichtigt ist die Festsetzung einer Einzelhandelsflache mit max. 1200 m2 Verkaufsflache.
Die Schwelle der ,Grof3flachigkeit” im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, wonach grundsatzlich
stadtebauliche  Auswirkungen vermutet werden, wenn die Verkaufsflache des
Einzelhandelsbetriebes 800 m? bzw. die Geschossflache von 1.200 m2 Uberschreitet®, ist
gegeben.

Um dem Ziel der Nahversorgung und den Anforderungen der gutachterlichen Analyse
gerecht zu werden, sind Einschrankungen zum zuldssigen Lebensmitteldiscounter
vorgenommen worden. Im Sinne der Nahversorgungsfunktion ist im sonstigen Sondergebiet
ausschlief3lich ein Einzelhandelsbetrieb mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment mit in der Summe maximal 1200 m? Verkaufsflache sowie ein Backshop mit in
der Summe maximal 20 m2 Verkaufsflache zulassig. Der Umfang der zentren- und
nichtzentrenrelevanten Randsortimente wird gemaf der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Haan fur den Lebensmitteldiscounter in der Summe auf maximal 10 %
der zulassigen Gesamtverkaufsflache begrenzt, um negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu vermeiden und das planerische Ziel der Nahversorgungsstarkung
zu bewahren. Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurde das Vorhaben hinsichtlich der
Vorgaben des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie auf die Kongruenz zu den landesplanerischen
Normen in NRW (LEP Sachlichen Teilplans Grof3flachiger Einzelhandel) sowie gemaf den
Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Haan gepruft (siehe Kapitel
3.7).

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemafR Eintrag im Plan durch die Grundflachenzahl
von 0,8 bestimmt. Die Grundflachenzahl von 0,8 orientiert sich an der Obergrenze fur
Sondergebiete gemall § 17 BauNVO. Die Festsetzungen leiten sich aus der tatsachlich im
Bestand vorhandenen und geplanten Versiegelungsrate ab. Das Grundstiick mit der
bestehenden Einzelhandelsnutzung ist zu grof3en Teilen versiegelt.

Zudem wurde eine maximale zulassige Trauf- und Gebdudehthe gemal Eintrag im Plan
festgesetzt. Diese Festsetzung dient in erster Linie der Bestandssicherung der vorhandenen
Bebauung und dartiber hinaus der Regelung der méglichen Gebaudeerweiterung in Richtung
Westen. Eine Uberschreitung der in Metern iiber NHN festgesetzten maximal zulassigen
Gebaudehthen kann im Plangebiet fur technisch erforderliche und untergeordnete Bauteile
ausnahmsweise zugelassen werden. Die Festsetzung ermoglicht einen flexibleren Umgang
fur die weiteren Detailplanungen und schafft einen eingegrenzten Spielraum.

53 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Fur das gesamte Plangebiet soll eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt werden. Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der MalRgabe,
dass einzelne Geb&udeléangen mehr als 50 m betragen dirfen. Die Festsetzung wird in
dieser Form aufgenommen, um einen Baukoérper von mehr als 50 m Lange errichten zu

6 Kuschnerus, Der Standortgerechte Einzelhandel, Mai 2007, VHW Dienstleistung GmbH-Verlag, Seite 49f
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kénnen. Damit soll die im Bestand vorhandene Struktur gesichert und fir bauliche
Erweiterungen ermdglicht werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im gesamten Plangebiet werden durch Baugrenzen
bestimmt. Die Baugrenzen orientieren sich an dem vorhandenen Baukdrper und ermoglichen
die geplante Geb&udeerweiterung in Richtung Westen. Darlber hinaus sind die Baugrenzen
in Richtung Nordwesten und Osten so festgesetzt worden, dass im Sinne einer nachhaltigen
Planung Entwicklungsmdglichkeiten fir beispielsweise eine Erweiterung von Lagerflachen
oder die Einhausung bzw. Uberdachung des westlichen Anlieferungsbereichs mdglich sind.

5.4 Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen

Zufahrten sind im sonstigen Sondergebiet nur im gekennzeichneten Einfahrtsbereich an der
StichstraRe mit Wendeanlage zulassig. Mit dieser Festsetzung wird dem Bestand Rechnung
getragen und die auf das Plangebiet einwirkenden Fahrbewegungen gebundelt und in einem
vertraglichen und sicheren Maf3 abgewickelt. Ferner wird der Zufahrtsbereich der Anlieferung
im Osten festgesetzt um den reibungslosen Anlieferverkehr im Zusammenspiel mit der
Stellplatznutzung zu gewabhrleisten und den funktionierenden Bestand zu sichern.

Die erforderlichen Stellplatze werden im sudlichen bzw. westlichen Teil des Plangebietes
festgesetzt und orientieren sich somit hauptséchlich zur Landstral3e. Insgesamt sind ca. 102
Stellplatze im Plangebiet vorhanden, werden umorganisiert und planungsrechtlich gesichert.
Stellplatze sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen und in den
entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig, um eine geordnete Zu- und Abfahrt zum
Plangebiet sicherzustellen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht
innerhalb der Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen sind gemaf
§ 14 (1) BauNVO i.V.m. § 23 (5) BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ausgeschlossen. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plangebiet ausreichend
dimensioniert, um entsprechende Nebenanlagen aufnehmen zu kdnnen. In den geringen
verbleibenden Restflachen und in den Flachen entlang der ErschlieBungsstrafen sind
entsprechende Anlagen stadtebaulich nicht gewtinscht. Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2)
BauNVO konnen sowohl innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen als auch
innerhalb der entlang der LandstraRe gemald 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzten Flachen
ausnahmsweise zugelassen werden. Die Festsetzung dient dazu, die zur Uberwachung des
Altlastenstandorts bendétigten Anlagen und erforderliche Einrichtungen (beispielsweise
Grundwassermessstellen und Gaspegelmessstellen) zu ermdéglichen. Die Flachen entlang
der Landstral3e sind hierfiir besonders geeignet, da eine entsprechende Zuganglichkeit aus
der StraRenverkehrsflache gegeben ist. Aufgrund des geforderten unmittelbaren
Zusammenhangs mit dem Baugebiet und die dadurch gewéahrleistete Einschréankung ihrer
Zulassigkeit werden sie innerhalb der Pflanzflachen fur vertraglich gehalten. Die Absicherung
der Einrichtung entsprechender Anlagen, ihr Erhalt und ihre Zugénglichkeit haben durch
privatrechtliche Regelungen oder durch Baulasten zu erfolgen.
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55 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Zuganglichkeit der im Plangebiet vorhandenen unterirdisch verlaufenden
Entsorgungsleitungen und der Unterhaltung wird ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager im Plangebiet festgesetzt. Zudem wird festgesetzt, dass diese Flachen
nicht mit Gehélzen 1. Und 2. Ordnung bepflanzt werden durfen.

Daruber hinaus wird eine mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende
Flache im Sidden des Plangebietes festgesetzt, um dauerhaft einen direkten fuRlaufigen
Zugang von der Landstrale und der Bushaltestelle ,WestfalenstraRe® zum
Lebensmitteldiscountmarkt zu sichern.

5.6 Grinordnung: MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Zur Minderung des mit der Planung verbundenen ©kologischen Eingriffs werden
Grunordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ein Grofdteil der im Plangebiet vorhandenen Frei- und Grinbereiche werden im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt, um die auf das Stra3en- und Ortshild positiven
Auswirkungen zu erhalten. Die vorhandenen Strukturen weisen zudem eine positive Wirkung
auf das Kleinklima aus. Durch diese Festsetzung werden zudem die Uberbaubaren Flachen
gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43, 2. Anderung im Norden deutlich
zurickgenommen und eine begriinte Abstandsflache zur nérdlichen MalRnahmenflache
gesichert.

5.7 Gestalterische Festsetzungen

Dachformen

Das baulich-raumliche Erscheinungsbild wird wesentlich durch die Gestaltung der
Dachflachen gepragt. Im sonstigen Sondergebiet werden als zulassige Dachformen lediglich
Flach- und Pultdacher festgesetzt. Die Festsetzung der Dachform ist im Ubergangsbereich
zu den vorhandenen Baustrukturen und flr ein ausgewogenes Siedlungsbild sowie zur
Sicherung des bestehenden Gebaudes erforderlich.

Werbeanlagen
Es wird festgesetzt, dass im Plangebiet auRerhalb der Giberbaubaren Flachen maximal zwei

Werbepylone und vier Fahnenmasten errichtet werden durfen. Durch die Festsetzung
kénnen die zum Teil vorhandenen Werbeanlagen (Werbepylone) gesichert bzw. zusatzliche
Anlagen (Fahnenmaste) errichtet werden. So erhalt der Discountmarkt die Mdglichkeit,
insbesondere entlang der HaupterschlielRungsstralRe auf sich aufmerksam zu machen.

Leuchtfarben, Reflexoberflachen, blendende, blinkende oder bewegliche Lichtwerbung,
Laufschriften, Intervallschaltung bei Leuchtreklamen und Laserlichtwerbung sowie rotierende
Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Fur die Regelungen von Werbeanlagen im Plangebiet
liegen stadtebauliche Grinde vor. Die Lage unmittelbar an der Landstrale und somit an
einer der Hauptverkehrsachsen sowie die damit verbundenen besonderen Anforderungen an
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die Gestaltung des Stadt- bzw. StraBenraumes machen diese Regelungen erforderlich.
Durch die gestalterischen Festsetzungen bezlglich der Werbeanlagen soll das Ortsbild
sowie die angrenzende Wohnbebauung geschiitzt werden.

Einfriedungen
Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und zur Wahrung eines einheitlichen

Erscheinungsbildes von den 6ffentlichen Verkehrsflachen werden Festsetzungen zu
Einfriedungen vorgenommen. Daher sind im Plangebiet lediglich Einfriedungen in Form von
Stabgitterzaunen oder als Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen zulassig.

5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Der Bestand ist durch die Gerduschimmissionen der umgebenden Stral3en, angrenzender
Gewerbebetriebe als auch durch die heute im Plangebiet bereits vorhandene Nutzung
vorbelastet. Das Plangebiet selbst kann zur Bestimmung des Stdrungsgrades als
Gewerbegebiet eingeordnet werden. Grundséatzlich sind innerhalb des Plangebietes keine
schutzwirdigen Nutzungen vorzufinden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine schalltechnische Untersuchung’
(s. Anlage 5 zur Begrundung) erstellt worden, welche die zukunftigen Immissionen des
Lebensmitteldiscountmarktes auf die néchstgelegenen Immissionsorte in der Nachbarschaft
betrachtet.

Die schalltechnische Untersuchung stellt im Ergebnis dar, dass unter Berlcksichtigung des
bestehenden Betriebes und der geplanten Erweiterung an allen Immissionsmesspunkten
tagsuber und nachts die Richtwerte gemafld TA-LA&rm um mindestens 6 dB(A) unterschritten
werden. Die Ergebnisse zeigen ebenfalls, dass die zulassigen Spitzenpegel gemaf TA Larm
an allen Immissionsorten tagsuber (und nachts) eingehalten werden. Die Anforderungen der
TA Larm sind damit erfuillt.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tagsiiber und 49 dB(A) tagslber und nachts wird durch die Gerauschimmissionen aus dem
offentlichen Verkehr am betrachteten Immissionsort bereits im Ist-Zustand ohne den Verkehr
des Lidl-Marktes uberschritten. Durch den zusétzlichen Verkehr des Lidl-Marktes nach
Erweiterung ergibt sich tagstber nur eine Erhéhung des Beurteilungspegels um 0,8 dB(A),
aber keine Erh6hung des Beurteilungspegels um 3 dB(A) oder mehr.

Die Uberprufung ergab somit, dass keine organisatorischen MalRnahmen zur Reduzierung
der vom Verkehr auf der 6ffentlichen StraRe verursachten Gerdauschimmission erforderlich
sind, weil die Kriterien der TA Larm entsprechend Nummer 7.4, Absatz 2 bis 4, fiur die
benachbarten Stral3en (Erhdhung des Beurteilungspegels um 3 dB(A)) nicht erfillt werden.

Zudem wurden beim Schallgutachten die bereits bestehenden haustechnischen Anlagen des
Discounters (LOftungs- und Klimaanlage) in das Gesamtberechnungsmodell des

7 TAC, Schalltechnisches Gutachten, Korschenbroich, 14.08.2013 mit Anderungen vom 15.10.2013
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Schallgutachtens im Sinne einer Vorbelastungs- bzw. Zusatzbelastungsquelle integriert und
ausgewertet.

In der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 ,Untere Landstralle" der Stadt Haan wurden
Emissionskontingente festgelegt. Bei der Festsetzung eines Sondergebietes kommen die
festgesetzten Emissionskontingente jedoch nicht mehr zum Tragen. Der Gutachter kommt
jedoch zu dem Ergebnis, dass bei einer Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um
mindestens 6 dB(A), wie sie hier vorliegen, eine Einhaltung der im damaligen B-Plan
zulassigen um ca. 4-5 dB(A) héheren Kontingente sichergestellt ist.

Gemald Gutachten sind somit keine negativen Auswirkungen durch das Vorhaben zu
erwarten. Um sicher zu stellen, dass die im Gutachten getroffenen Annahmen wie z. B. zum
Nutzungszeitraum (nur tags) oder zu den maximalen Verkehrsmengen, eingehalten werden,
muss sich der Vorhabentrager zur Einhaltung im Durchfiihrungsvertrag verpflichten.

5.9 Bodenbelastungen und Altlastenstandort

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb des im
Altlastenkataster des Kreises Mettmann mit der Nummer 7174/3Ha und der Klasse 6 ("Altlast
mit dauerhafter Beschrénkung") gefuihrten Altlastenstandorts. Dabei handelt es sich um den
Abgrabungsbereich einer ehemaligen Ziegelei, der von 1952 bis 1979 als stadtischer
Deponiestandort verflllt wurde. Zur Ablagerung gelangten tberwiegend Hausmiuill, Bauschutt
und Bodenaushub. Nachgeordnet sind auch Aschen, Schlacken und Industrieabfalle bei
einer Beprobung erbohrt worden. AbschlieRend erfolgte eine Uberdeckung des
Deponiekérpers mit bindigem Bodenaushub. Der Ablagerungsbereich erstreckt sich in
westlicher Richtung Uber den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
hinaus und weist Machtigkeiten bis zu 11 m auf. Eine genaue Abgrenzung des Deponierands
ist nicht moglich. Daher ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan der gesamte
Geltungsbereich als Flache deren ,Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind“, geman § 9 (5) Nr. 3 BauGB, gekennzeichnet.

Zur Beurteilung des von der Deponie ausgehenden Gefahrdungspotenzials und im Hinblick
auf eine Uberbauung wurden von der Stadt Haan seit dem Jahr 1987 verschiedene
Gutachten und Untersuchungen in Auftrag gegeben. Das Gutachterbiiro Dr. Hoffmann aus
Dortmund hat in seiner Gefahrdungsabschatzung aus dem Jahr 1987 festgestellt, dass es
keiner Sanierung der Altlast bedarf. Der festgestellte erhdhte Methangehalt der Bodenluft
wird seitdem regelmaRig kontrolliert.

Im Bereich des Plangebietes ist der Vorhabenstandort im Bestand durch den vorhandenen
Lebensmitteldiscounter Uberplant. Im Zuge der Gebaudeausfihrung waren spezielle
GrindungsmafRnahmen und SicherungsmalRnahmen erforderlich, die im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wurden. Unterhalb der Bodenplatte des
Gebaudes wurde innerhalb eines Kiesbettes ein Dranagesystem aus HDPE-Rohren
installiert um anfallende Deponiegase abzuleiten. Dartiber hinaus wurden Kontrollschachte
errichtet, um regelmafige Funktionskontrollen an den Gasdranagen durchfiihren zu kdénnen
und innerhalb des Gebaudes wurden Gasmelder aufgestellt.
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Im Bereich des Plangebietes ist der Vorhabenstandort im Bestand durch den vorhandenen
Lebensmitteldiscounter Uberplant. Gemafl den Auflagen der Baugenehmigung der Unteren
Bodenschutzbehorde (UBB) wird im Halbjahresturnus ein Gasmonitoring durchgefihrt, in
welchem die Einzelstrange der Gasdranage auf ihre Funktionsfahigkeit hin Gberprift werden
konnen. In den ersten zwei Messkampagnen aus 2011 lagen alle Befunde unterhalb der
Nachweisgrenze von 0,1 Val-%. In den in 2012 durchgefuhrten zwei Messungen wurden bei
der Dranageleitung 2 und 3 jeweils 0,1 Val-% und bei der vierten Dranageleitung erneut 0,2
Val-% Methan festgestellt. Ursache fur den Unterschied der Methangasbefunde zwischen
den Jahren liegen nach Einschiatzung des Gutachters in der Bellftung der
Methangasdréanage unter dem Geb&ude. Mit der Vorlage der Messergebnisse kann die
Funktionstuchtigkeit der Gasdranage derzeit als gegeben angesehen werden. Die Auflagen
der UBB aus der Baugenehmigung wurden fir das Jahr 2011 und 2012 aus gutachtlicher
Sicht erfillt.

Zudem waren spezielle Grindungs- und Sicherungsmafnahmen erforderlich, die im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wurden. Unterhalb der
Bodenplatte des Gebaudes wurde innerhalb eines Kiesbettes ein Dranagesystem aus
HDPE-Rohren installiert, um anfallende Deponiegase abzuleiten. Darlber hinaus wurden
Kontrollschachte errichtet um regelmaRige Funktionskontrollen an den Gasdranagen
durchfuhren zu kénnen und innerhalb des Gebaudes wurden Gasmelder aufgestellt.

Fur das Bebauungsplanverfahren sind die Regelungsmdglichkeiten in Bezug auf die Altlast
durch die Kennzeichnung im Bebauungsplan und durch den gutachterlichen Nachweis der
Moglichkeit einer Uberbauung und der Beherrschbarkeit der Gefahrdungssituation, im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 ,Untere
Landstral3e®, erfillt.

6. Sonstiges

6.1 Kosten

Die anfallenden Planungs- und Durchfihrungskosten gehen zu Lasten des
Grundstiickseigentiimers.

6.2 Stadtebauliche Kenndaten
Sondergebiet 7.998 m2

GesamtgroRe Plangebiet 8.528 m2
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6.3 Raumlicher Geltungsbereich

7. Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Vertraglichkeitsanalyse, Stadt + Handel, Dortmund 31.03.2014
Anlage 2: Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls, ISR, Haan 09.09.2013
Anlage 3: Artenschutzrechtliche Prifung (ASP),ISR, Haan, 09.09.2013
Anlage 4: Verkehrstechnische Stellungnahme, BBW, Bochum August 2013
Anlage 5: Schalltechnisches Gutachten, TAC, Korschenbroich 14.08.2013 mit

Anderungen vom 15.10.2013
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Im Auftrag der Lidl Immobilienbiiro West GmbH & Co. KG

Haan, den 21.05.2014

Dipl.-Ing. Dirk Meyer
Stadtplaner AKNW
ISR Stadt + Raum GmbH & Co. KG
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