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1. Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele

1.1 Erfordernis der Planung, Planverfahren

Der Lidl-Lebensmittelmarkt an der Dusseldorfer Strae konnte sich in den zurlickliegenden
Jahren aufgrund der verkehrsginstigen Lage erfolgreich an diesem Standort etablieren. Der-
zeit hat der Markt eine Verkaufsflache von 799 m2

Er liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des NahversorgungSzentrums ,DuUs-
seldorfer StralRe“. Dieser Nahversorgungsstandort zwischen den Stadtteilen Haan-West und
Unterhaan dient der Versorgung beider Stadtteile. In der vom Rat der Stadt Haan am
17.12.2013 beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes' (EHK) firr die Stadt
Haan haben die Gutachter dem Lidl-Lebensmittelmarkt bescheinigt, einer von drei Einzel-
handelsbetrieben zu sein, die den Nahversorgungsbereich Disseldorfer Strale pragen und
eine Magnetfunktion ausuben.

Der Lidl-Lebensmittelmarkt entspricht jedoch nicht mehr den heutigen Bedurfnissen seitens
der Kundschaft sowie den Zielsetzungen des Konzerns. Die wachsenden qualitativen An-
spriiche an die Lebensmittelversorgung gehen einher mit raumlich-funktionalen Aspekten.
So sind derzeit viele Raumlichkeiten wie etwa der Eingangsbereich, der Warenaufbau, die
Gangbreite wie auch die Mitarbeiterraume und sanitdren Anlagen in ihrer GréRe an diesem
Standort sehr begrenzt. Durch die rdumliche Enge und die in Teilen defizitdre Einkaufsatmo-
sphéare kann auf die aktuellen Marktanforderungen und Kundwinsche nicht hinreichend rea-
giert und der Standort nicht hinreichend weiterentwickelt werden.

Zur perspektivischen Sicherung der Versorgungsfunktion durch den Lidl-Lebensmittelmarkt
am Standort Disseldorfer Strale ist die Modernisierung und Erweiterung des Marktes erfor-
derlich. Diese MaRnahmen lassen sich auf Grundlage des bestehenden Marktgebdudes
nicht wirtschaftlich umsetzen. Daher ist der Neubau eines Lidl-Lebensmittelmarkts, neben
dem jetzigen Gebaude, beabsichtigt. Um den Lidl-Lebensmittelmarkt den heutigen Anforde-
rungen der Marktbedingungen anzupassen und somit am Standort langfristig sichern zu
kénnen, ist mit dem Neubau eine VergroRerung der Verkaufsflachen auf maximal 1.480 m?
beabsichtigt. Dabei ist weniger eine Erweiterung der Sortimentspalette als vielmehr eine
groRziigigere Warenprasentation und kundenorientierte Einkaufsatmosphére Ziel der Erhé-
hung der Verkaufsflache.

Der vorhandene Markt soll nicht aufgegeben, sondern im Sinne des Nahversorgungsbe-
reichs Dusseldorfer StraRe und im Einklang mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskon-
zeptes fur die Stadt Haan einer ergénzenden, nicht zentrenschadigenden Einzelhandelsnut-
zung zugefuhrt werden.

Zur Verwirklichung der Planungsziele und zur Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Be-

' Stadt + Handel: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Haan, Endbericht, 11.11.2013,
S.82-86.
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bauungsplan Nr. 179 ,Nahversorgungszentrum Dusseldorfer StralRe” nach § 12 BauGB auf-
gestellt.

1.2 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Qualifizierung und Weiterentwicklung des Einzelhandel-Standorts
Dusseldorfer Stralle. Durch die rdumliche Entzerrung von Funktionen kann eine verbesserte
Kundenorientierung gewahrleistet werden und es entsteht eine einladende Einkaufsatmo-
sphédre. Zum einen aufert sich die verbesserte Kundenorientierung an den grof3ziigigen
Raumlichkeiten und zum anderen an einem modernisierten, zeitgeméReren Erscheinungs-
bild, welches durch eine architektonische Formsprache kommuniziert wird.

Durch die Ubersichtlichere Produktprasentation und mehr Bewegungsfreiheit im Markt wird
auch fur Menschen mit kérperlichen Einschrankungen wie etwa Rollstuhlfahrer eine verbes-
serte Nahversorgungssituation geschaffen. Es verbessern sich insgesamt die Attraktivitat
des Standorts fur den Kunden sowie die Arbeitsbedingungen fur die Angestellten des Lidl-
Marktes.

Dartiber hinaus wird der vorhandene Markt einer neuen und den Standort ergdnzenden Ein-
zelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten, sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zugefuhrt. Im stadtentwicklungspolitischen Kontext ist dabei auf das EHK fur die
Stadt Haan zu verweisen. Eine Erweiterung der Verkaufsflache bedeutet demzufolge eine
Starkung dieses Standorts. Zudem dient diese gezielte zusatzliche Ansiedlung der Weiter-
entwicklung des Nahversorgungszentrums im Interesse der Verbraucher/ Konsumenten, oh-
ne jedoch eine Gefahrdung des Innenstadtzentrums zu verursachen. '

Durch die Zulassung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Verkaufsflache von maxi-
mal 1.480 m? und einem Einzelhandelsbetrieb mit maximal 799 m? Verkaufsflache kann der
Lidl-Markt gesichert und eine vertragliche Erweiterung des Einzelhandels ermdéglicht werden.

2. Darstellung des Verfahrensablaufes

Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr der Stadt Haan hat am
— . den Beschluss zur Aufstellung nach § 2 Abs. 1 BauGB und zur frihzeitigen Be-
teiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB gefasst.

(Die Daten werden nach der Beschlussfassung erganzt)

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Nach Beschluss wird gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am __.__.____ eine Diskussionsveranstal-
tung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit an der Planung durchgefiihrt.

(Die Daten werden ergénzt)
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Flachennutzungsplan

Die 33. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Dusseldorfer Strale“ der Stadt
Haan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 179 ,Nahversorgungszentrum Disseldorfer Strale* durchgefuhrt.

3. Situationsbeschreibung

3.1 Lage des Plangebietes und stadtradumliche Einbindung

Das Plangébiet-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 6&stlich des Oberzentrums Disseldorf, rd. 9 km nordwest-
lich des Oberzentrums Solingen und rd. 15 km stidwestlich des Oberzentrums Wuppertal.

Das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich im westlichen Teil des
Stadtgebiets an der Dusseldorfer StralRe Nr. 78. Der Anschluss an die Bundesautobahn 46
erfolgt nordlich in rd. 2,5 km Entfernung tGber die Autobahnanschlussstelle Haan-West.; 6st-
lich befindet sich die Kreuzung Dusseldorfer StraRe/Hochdahler Strale. In der ndheren Um-
gebung des Plangebiets befinden sich einige bestehende Einzelhandelsnutzungen (unter
anderem ein REWE-Vollsortimenter und ein Aldi- Lebensmitteldiscountmarkt &stlich des
Plangebiets), wie auch sonstige gewerbliche Nutzungen, einzelhandelsnahe Dienstleistun-
gen und weitere Dienstleistungsbetriebe.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist folgendermallen be-
grenzt:
- Im Suden durch die BundesstralRe B 228 / Dusseldorfer Stralze
- Im Westen durch die Nachbarbebauung und Freiflachen mit vorhandenen gewerbli-
chen Nutzungen und Wohnen
- Im Norden durch angrenzende Waldflachen
- Im Osten durch die angrenzende Géarten und Erschlieungsflachen der Wohnbebau-
ung Moorbirkenweg und Dusseldorfer StralRe

Das Plangebiet mit einer GesamtgréfRe von rund 12.920 m? umfasst in der Gemarkung Haan
in Flur 40 die Flurstticke 21, 25, 811, 812, 813 und 814.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zu enthehmen. '

3.2 Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst zum einen die Flachen des bestehenden Lebensmittelmarkts der
Fa. Lidl und der vorgelagerten Stellplatzanlage mit Anbindung an die Dusseldorfer Stralle
und zum anderen die stidwestlich angrenzenden, derzeit brach liegenden Flachen. Die Fla-
chen des Lidl-Markts verfligen zur Stral3e hin Gber Stellplatze, wahrend sich der Markt selber

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de
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auf dem hinteren Grundstticksabschnitt befindet. Der Kundenverkehr wird rein Gber die Dus-
seldorfer Strale abgewickelt. Das Plangebiet ist dazu bereits im Bestand Uber eine beste-
hende Lichtsignalanlage (LSA) an die Dusseldorfer Strale angebunden. Die Anlieferung er-
folgt derzeit an der 6stlichen Seite des Marktes, an der Grenze zur Wohnbebauung. Aus
diesem Grund wurde auf der 6stlichen Grundstiicksgrenze eine Sichtschutzwand errichtet.

Das ndhere Umfeld des Plangebiets kann als Nahversorgungsstandort charakterisiert wer-
den. Zudem ist eine Mischung aus Wohnbebauung, gewerblichen Nutzungen, Freiraum und
Verkehrsinfrastruktur vorzufinden.

4, Vorgaben und Bindungen

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

Im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans der Bezirksregierung Dusseldorf ist keine
Anderung dieser Darstellung vorgesehen.

Die landesplanerische Vorgabe, groRflachigen Einzelhandel innerhalb eines ASB anzusie-
deln, wird beachtet.
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Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf

4.2 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan (FNP 1994) wird das Plangebiet als
Gewerbegebiet (GE) dargestellt.
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1% TSRS e VLA
Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP 1994)
Quelle: Stadt Haan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann nicht im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
" Flachennutzungsplan entwickelt werden. Daher ist die Durchfihrung einer Fldchennutzungs-
plandnderung notwendig, um die geplanten Sondergebiéte ,Lebensmitteldiscountmarkt® und
,Einzelhandel* aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickeln zu kénnen.

Im Rahmen des Flachennutzungsplanédnderungsverfahrens erfolgt eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplans zugunsten der Darstellung eines Sondergebiets (SO). Zur Sicherung der
im Bestand vorhandenen Grinstrukturen, in Anbindung an den geschitzten Landschaftsbe-
standteil, erfolgt im nordwestlichen Randbereich eine Anderung der Darstellung zu Gunsten
einer Grinflache, mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Parallel zur Aufstellung dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird daher die 33. An-
derung des Flachennutzungsplans im Bereich ,Diusseldorfer Strale” durchgefuhrt.

Ebenfalls dargestellt ist, in nordéstlicher Richtung angrenzend, ein geschitzter Landschafts-
bestandteil.

4.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans
des Kreises Mettmann. .

Allerdings grenzt das Plangebiet nordwestlich an ein Schutzgebiet mit der Festsetzung ,Ge-
- schitzter Landschaftsbestandteil*. Dieser vorhandene, als schiutzenswerter Landschaftsbe-

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de
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standteil eingestufte Bereich ist entsprechend seiner heutigen Nutzung als Wald ausgewie-
sen. :

Dies bedeutet, dass auf der Flache selber ,alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Be-
schédigung oder Verédnderung des geschiitzten Landschaftsbestandteils fiihren kénnen [...]
verboten" sind (Landschaftsplan Kreis Mettmann, Textliche Festsetzungen, Stand 2012, S.
430). Ein einzuhaltener Abstand ist jedoch nicht zu entnehmen. Dementsprechend wird das
Vorhaben nicht von den Restriktionen des Landschaftsplans des Kreises Mettmann tangiert.

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

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

4.5 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 112
,Hochdahler / Disseldorfer StraRe" aus dem Jahr 1999. Dieser setzt im Bereich des Plange-
biets eine gewerbliche Nutzung (GE) nach § 8 BauNVO fest. Im Geltungsbereich des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 179 befinden sich die Baugebiete GE3 und GE4 mit einer
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von jeweils 0,8 und einer festsetzten Baumassenzahl
(BMZ) von je 6,0. Zudem ist im noérdlichen Bereich das Gewerbegebiet GE6 mit einer GRZ
0,4, einer offenen Bauweise und der Zulassigkeit eines Vollgeschosses festgesetzt. Des
Weiteren wird die Hohenentwicklung Uber die maximal zuldssigen Gebaudehdhen in Metern
Uber Normalnull (NN) festgesetzt.

In Teilen wird der nordwestliche Bereich des Plangebietes durch die Festsetzungen von Fla-
chen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft tangiert.

Beginnend von der Dusseldorfer StraRe, sind in nordwestlicher Richtung verlaufend, Flachen
festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager sowie der Anlieger belegt sind. Der Bebauungsplan sichert dadurch die Er-
schlieBung der hinterliegenden Gewerbeflachen (GE3 und GEB) in einer Breite von 5,0 m.

Ostlich grenzen die nach § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA1 und
WA2 (GFZ 0,4/ GFZ 0,8 bzw. 1,2, maximal zulassige Vollgeschosse Il bzw. |V, offenen bzw.
geschlossen Bauweise) an. Westlich grenzt das Gewerbegebiet GE2 (GRZ 0,8,BMZ 6,0) an.

4.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurde vom Rat der Stadt Haan am
17.12.2013 beschlossen.
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Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 179 befindet sich inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs des Nahversorgungszentrums ,Disseldorfer Stra-
Re“. Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Haan wird dem Standort und dem
Lidl-Lebensmittelmarkt eine besondere Magnet- und Versorgungsfunktion zugesprochen.
Der bestehende Markt liegt in Ganze innerhalb der Grenzen des ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichs. Mit dem Neubau und der Verschiebung des Marktes im Plangebiet
wird die Grenze des zentralen Versorgungsbereichs in nordwestliche Richtung tberschritten.
Dabei tuberschreitet die geplante Verkaufsflache nur marginal die ausgewiesene Grenze. Der
Grofteil wird durch Nebenrdume und Lagerflachen Uberschritten. Dies ist zum einen der
rdumlichen Ausdehnung des Marktes sowie der Lage auf dem zur Verfigung stehenden
Grundstiick geschuldet. Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wird eine gutachterliche Ei-
nordnung zu diesem Sachverhalt vorgenommen (Kapitel 4.7). Im Ergebnis sind keine negati-
ven Auswirkungen zu erwarten.

Die Sortimentsfestsetzungen und deren Einstufung als zentrenrelevante, zentren- und nah-
versorgungsrelevante oder nichtzentrenrelevante Sortimente richten sich im Vorhabenbezo-
genen Bebauuhgsplan Nr. 179 ,Nahversorgungszentrum Disseldorfer StralRe* nach der
"Haaner Sortimentsliste". Damit entsprechen die Festsetzungen auch den Anforderungen
des LEP NRW und den in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Haan
formulierten stadtentwicklungspolitischen Zielen.

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 Bichern
47.79.2 Antiquariate
Computer (PC-Hardware | 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten,
und - Software) peripheren Geréaten und Software
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten

(NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingeraten ein-
schliellich 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 Zubehér

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

Haus-/ Bett-/ Tischwésche |aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit

Haus- und Tischwasche, z. B. Hand-, Bade- und
Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten,
Bettwasche)

Hausrat aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden ander-

2 WZ 2008 = Kiassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008
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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 Nah-, Stopf- und Handarbeitsgarn,
Meterware fur Bekleidung Knopfe, Reilverschlusse sowie Einzelhandel mit
und Wasche Ausgangsmaterial fur Handarbeiten zur Herstel-
lung von Teppichen und Stickereien)
Medizinische und orthopé&di- | 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadi-
sche Geréte schen Artikeln
Musikinstrumente und Musi-|47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musika-
kalien lien
Papier/ Buroartikel/ | 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,
Schreibwaren sowie Schul- und Biroartikeln
Kunstler- und Bastelbedarf
Parfumerieartikel/ Kosmetik |47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Korperpflegemitteln
: (NUR:Parfumerieartikel/Kosmetik)
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbe- |aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (oh-
kleidung ohne Sportgrof3ar- ne Campingmébel, Anglerbedarf und Boote)
tikel und Campingartikel
Telekommunikationsartikel | 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
Uhren/ Schmuck 4777 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik 47 .43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselekt-
ronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln |aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt
(NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (da-
raus NUR: Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern,
(ohne Mobel), Bilder/ Poster/ kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,
Bilderrahmen/ Munzen und Geschenkartikeln
Kunstgegensténde ~ '
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden 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 Diingemitteln (NUR: Blumen)

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

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

Pharmazeutische Artikel [ 47.73 Apotheken
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(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 Rasenmahern, siehe Gartenartikel)
Einzelhandel mit Vorh&ngen, Teppichen, Fufibo-
denbelédgen und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit
Tapeten und FuRbodenbelagen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (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 Elektrogro3geraten
wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptilmaschinen,
Kuhl- und Gefrierschrénken und -truhen)

Fahrféder und Zubehor

47.64.1

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -
zubehor

Gartenartikel (ohne Garten-
mobel)

aus 47.59.9

aus 47.52.1

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden 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 fur den Garten)

Heimtextilien / Gardinen

aus 47.53

aus 47.51

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Fubela-
gen und Tapeten
(NUR: Einzelhandel mit Vorh&ngen und Gardinen)

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

Kfz-Zubehor (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)

Leuchten/ Lampen

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden ander-

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de

-11 -




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 179 ,Nahversorgungszentrum Diisseldorfer Strale”

weitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel
: mit Lampen und Leuchten)

Mébel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaobeln

Campingmébel sowie Ki-

chenmébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppi-
chen

Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien
und Dungemitteln (daraus NICHT: Einzelhandel
mit Blumen)

Sportgrof3gerdte und Cam-|aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (da-

pingartikel raus NUR: Sportgrofigerate und Campingartikel

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

Teppiche (ohne Teppichb6-|47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Fullbo-

den) ' A denbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Einzel-
handel mit Teppichen, Briicken und Laufern)

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

lebendige Tiere ' den Tieren

4.7 Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse

Auf Grundlage des rechtskraftigen LEP NRW Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel
und des § 11 Absatz 3 BauNVO wurden zwei stadtebauliche und raumordnerische Vertrag-
lichkeitsanalysen (siehe Anlage 1 und 2 zur Begriindung) erstellt, um die Auswirkungen der
Planung, auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Haan und die benachbarten Kom-
munen fir die geplante Verlagerung und Erweiterung des Lidl-Marktes® [A] sowie die stand-
ort- und stadtvertragliche Nutzungsoption des Bestandsmarktes* [B], zu Uiberprifen. Ziel ist
es, eine fachfundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsgrundlage fur das Planver-
fahren und die kommunale Abwagung-beziiglich der geplanten Erweiterungen zur Standort-
sicherungen zur Verfigung zu stellen. Durch das Gutachten wird die Einhaltung der fur das
Planverfahren relevanten Ziele und Grundsétze des Sachlichen Teilplans grof3flachiger Ein-
zelhandel Uberprift.

Folgende zusammenfassende Ergebnisse lassen sich daraus fur beide Ansiedlungsvorha-
ben festhalten:

Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Haan

Geplante Verlagerung und Erweiterung des Lidl-Marktes

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben
an diesem Standort kongruent zu den Zielen und Grundsetzen des Einzelhandelskonzepts

fur die Stadt Haan ist und keine schadlichen Auswirkungen auf die weiteren Versorgungs-
strukturen eintreten. (vgl. [A] Stadt + Handel 2016, S. 28)

% [A] Vertraglichkeitsanalyse fiir die geplante Verlagerung und Erweiterung eines Lidl-Marktes in Haan, Diissel-
dorfer Strae gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Stadt+Handel, Dortmund, 25.05.2016

4 [B] Auswirkungs- und Potenzialanalyse fiir standort- und stadtvertragliche einzelhandelsbezogene Nutzungsop-
tionen fur eine Entwicklungsflache in Haan, Dusseldorfer Strae, Stadt+Handel, Dortmund, 25.05.2016
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Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben sich zum gréRten Teil in einem
zentralen Versorgungsbereich befindet und somit kongruent zu Prioritdt 1 des Einzelhan-
delskonzepts ist. Dennoch wird aus fachgutachtlicher Sicht empfohlen, den vollstédndigen
Vorhabenstandort in den zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Nahversorgungszentrum
Dusseldorfer Stralle zu in’tegrieren und den ZVB gemaR den Grenzen des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans auszuweiten. (vgl. [A] Stadt + Handel 2016, S. 30-32)

Detaillierte Ergebnisse kénnen der Vertraglichkeitsanalyse [A] enthommen werden.

Nutzungsoption des Bestandsmarktes

Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse werden die fur den Nahversorgungsstandort Dissel-
dorfer StraRe, im Sinne der stadtentwicklungspolitischen Leitlinien und des Einzelhandels-
konzepts, vertretbaren Sortimente begutachtet. Darunter fallen die Sortimente:

- Bekleidung/ Wéasche
- Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

- Papier/ Blrobedarf/ Schreibwaren
und Zeitungen/ Zeitschriften

- Getranke

- Backer/ Metzger

- Blumen

- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Im Ergebnis entsprechen die aufgézeigten Sortimente den Zielen und Grundsétzen der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013). Negati-
ven Auswirkungen kénnen auf Grundlage der im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
gesetzten maximal zuldssigen Verkaufsflachen nicht erwartet werden. (vgl. [B] Stadt + Han-
del 2016, S. 26)

Detaillierte Ergebnisse kénnen der Vertraglichkeitsanalyse [B] entnommen werden.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen
Geplante Verlagerung und Erweiterung des Lidl-Marktes

Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen Ergebnisse und den Umsatzumverteilungs-
berechnungen wird eine stadtebauliche Einordnung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO fir
die zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Lagen im Untersuchungsraum (Stadt
Haan,Stadt Hilden, Stadt Solingen) vorgenommen.

Im Ergebnis werden Umsatzumverteilungen in H6he von maximal 1-2% fir die zentralen
Versorgungsbereiche fur das Innenstadtzentrum von Haan, die sonstigen Lagen von Haan,
den zentralen Versorgungsbereich Hochdahl-Mitte (Erkrath), die Innenstadt und sonstigen
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Lagen von Hilden, das Stadtteilzentrum Wald und Ohligs (Solingen) sowie die sonstigen La-
gen von Solingen prognostiziert.

Fur den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Disseldorfer Stralle werden
Umsatzumverteilungen in Héhe von rd. 7-8% erwartet. Davon sind primar die beiden préa-
genden Betriebe REWE und Aldi Nord, die sich ebenfalls im zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Dusseldorfer Stral3e befinden, betroffen. Beiden Betrieben wird je-
doch eine ausreichend hohe Verkaufsflachenausstattung und Uberdurchschnittliche Fl&-
chenproduktivitat zugesprochen, so dass die Anpassung des Lidl-Marktes an aktuelle Markt-
erfordernisse positiv bewertet wird. Es ist festzuhalten, dass keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen zu erwarten sind und das geplante Vorhaben so-
mit als stadtebaulich vertraglich zu bewerten ist. (vgl. [A] Stadt + Handel 2016, S. 25-28)

Detaillierte Ergebnisse kénnen der Vertraglichkeitsanalyse [A] enthommen werden.

Nutzungsoption des Bestandsmarktes

Der Fachgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass auf Grundlage der zuvor dargelegten Sor-
timente und den im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten maximal zuléssigen
Verkaufsflachen, die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereich
und Nahversorgungsstrukturen, als stadtebaulich vertraglich zu bewerten sind (vgl. [B] Stadt
+ Handel 2016, S. 26-32): ’

- Bekleidung/ Wasche 300 m?
- Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 50 m?
- Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

und Zeitungen/ Zeitschriften 60 m?
- Getrénke 800 m?
- Béacker/ Metzger 160 m?
- Blumen : - 130 m?
- Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 125 m?

Detaillierte Ergebnisse kénnen der Vertraglichkeitsanalyse [B] entnommen werden.

Landesplanerische Einordnung

Geplante Verlagerung und Erweiterung des Lidl-Marktes

Im Rahmen der gutachterlichen Bewertung wurde das Vorhaben hinsichtlich der Ziele 1
(Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen), 2 (Zentrenrelevante Kernsortimente:
Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen) und 3 (Beeintrdchtigungverbot) des LEP
Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel geprift.

Restmierend ist festzuhalten, dass die Kongruenz mit den Zielen des LEP Sachlichér
Teilplan Grofflachiger Einzelhandel gegeben ist. Die Ziele der Raumordnung werden beach-
tet und die Grundsatze berlicksichtigt. (vgl. [A] Stadt + Handel 2016, S. 33-35)
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Detaillierte Ergebnisse kénnen der Vertraglichkeitsanalyse [A] enthommen werden.

Nutzungsoption des Bestandsmarktes

Fur die standort- und stadtvertragliche einzelhandelsbezogene Nutzungsoption des Be-
standsmarkts wird im Rahmen der gutachterlichen Bewertung das Vorhaben hinsichtlich des
Ziele 8 (Einzelhandelsagglomeration), des LEP Sachlicher Teilplan GrofRflachiger Einzelhan-
del, geprift.

Die untersuchten Sortimentsoptionen sind kongruent zu den landesplanerischen Vorgaben.
(vgl. [B] Stadt + Handel 2016, S. 26)

Detaillierte Ergebnisse kénnen der Vertraglichkeitsanalyse [B] enthommen werden.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Das Vorhaben ist kongruent zum Einzelhandelskonzept der Stadt Haan und liegt gréitenteils
im zentralen Versorgungsbereich. Aus fachgutachtlicher Sicht wird dennoch empfohlen,den
vollstédndigen Vorhabenstandort in den zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszent-
rum Dusseldorfer StralRe zu integrieren und diesen auszuweiten.

Der Fachgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Vorhabenplanung keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Versor-
gungsstrukturen der Stadt Haan und der Kommunen um Untersuchungsraum zu erwarten .
sind.

Das Vorhaben ist als kongruent zu den Zielen des LEP Sachlicher Teilplan GroRflachiger
Einzelhandel einzustufen. Die landesplanerischen Vorgaben werden beachtet.

4.8 Umweltbericht und UmweltvertrégIi'chkeitsprl'jfung

Im Zuge der Standortiiberplanung und dem Vorhaben des Lidl-Neubaus erfolgt eine Uber-
planung der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 112 ,Hochdahler / Dusseldorfer Str.*
festgesetzten MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
‘Natur und Landschaft. Dabei handelt es sich um eine rd. 285 m? groRe Flache fir Aus-
gleichsmaRRnahmen zur Regenwasserriickhaltung und -versickerung, im nérdlichen Randbe-
reich des Plangebiets.

Im Rahmen der Ausarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ergdnzend zur
Begriindung ein separater Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 erarbeitet,
welcher die voraussichtlichen mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen auf Umwelt, -
Natur und Landschaft in Bezug auf die gesetzllchen Belange des § 1 Nr. 6 Abs. 7 BauGB.
beschreibt und bewertet.
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Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 UVPG ist fur das groRflachige Einzelhandelsvorhaben eine all-
gemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich. Die Kriterien fur die allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls sind in Anlage 2 UVPG aufgefiihrt. Diese sind anzuwenden, soweit in § 1 in
Verbindung mit § 3c Abs. 1 Satz 1 und 2 UVPG auf Anlage 2 zum UVPG Bezug genommen
wird.

Fur alle Bauleitplanverfahren mit durchzufiihrender Umweltprifung regelt § 17 UVPG die
Verbindung der Verfahrenserfordernisse des UVPG und des BauGB. Danach wird die Um-
weltvertraglichkeitsprifung einschl. Vorprifung des Einzelfalls* im Aufstellungsverfahren
(Bauleitplanverfahren) als ,Umweltprifung nach dem BauGB* durchgefiihrt, wenn die Um-
weltprifung zugleich den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitspriifung gerecht wird.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans im Normalverfahren erfolgt, sind folglich auch die zu
erwartenden Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft zu ermitteln und auszugleichen. Hier-
zu gehort bspw. der Verlust von Bestandsgriinstrukturen. Daher wird im weiteren Verfahren,
im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB, zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-
ren Nr. 179, eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erarbeitet.

Die Ergebnisse dieser Elngnffs-AusgIelchs Bilanzierung werden im weiteren Verfahren in
den Umweltbericht integriert.

4.9  Artenschutzrechtliche Priifung (ASP)

Um dem Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) entgegen zu wirken, wird im Rahmen der Ausarbeitung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans eine eigen’sténdigebArtenschutzprufung nach den Vorgaben der VV-
Artenschutz durchgefuhrt, um mégliche Vorkommen streng oder besonders geschitzte Tier-
und Pflanzenarten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG innerhalb des Plangebietes festzustel-
len und um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden.

Die Ergebnisse dieser Artenschutzpriifung werden im weiteren Verfahren dargestellt.

410 Storfallbetriebe

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Achtungsabstand zum Plangebiet keine
Storfallbetriebe. Im gesamten Plangebiet der Stadt Haan ist lediglich ein Storfallbetrieb im
Stadtteil Gruiten, mit einem Achtungsabstand von 500 m, bekannt. Aus den angrenzenden
Nachbarkommunen sind ebenfalls keine Stérfallbetriebe und daraus resultierende Ach-
tungsabsténde bekannt, die das Stadtgebiet von Haan tangieren.

Ob sich kiinftig ein Storfallbetrieb im angrenzenden Plangebiet ansiedeln wird, kann nicht in
Ganze ausgeschlossen werden. Der hier rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 112 ,Hochdahler
/ Dusseldorfer Strale* aus dem Jahre 1999 trifft diesbeziiglich keine abschlieRenden Rege-
lungen. Im Bebauungsplan wurden die Gewerbegebiete gemaR Abstandserlass NRW (je
nach Teilgebiet Abstandsklassen I-VI zuladssig) gegliedert. Dies schlief3t jedoch eine Ansied-
lung eines Stérfallbetriebes nicht aus.
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Zudem befinden sich stdwestlich und nordéstlich des Planénderungsgebiets bereits heute
zu schitzende Nutzungen. Durch die 33. Anderung des Fldchennutzungsplans und durch
den parallel aufgestellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 179 ,Nahversorgungs-
zentrum Dusseldorfer Strae” verédndert sich diese Situation in Bezug auf die Beurteilung
von den Auswirkungen méglicher Storfallbetriebe nicht. Zudem wird der Planédnderungsbe-
reich bereits heute gréRtenteils durch den Lidl-Lebensmittelmarkt und Stellplatzflachen ge-
nutzt. Ein sich mdglicherweise in der Nachbarschaft ansiedelnder Stérfallbetrieb musste dies
bereits heute beriicksichtigen.

Im Ergebnis ist somit festzuhalten, dass sich im maRgeblichen Abstand zu den geplanten
Sondergebieten keine Stérfallbetriebe befinden.

5. Stadtebauliche Konzeption

5.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Das stadtebauliche Konzept ist ist in zwei Vorhaben untergliedert. Zum einen wird der beste-
hende Lebensmittelmarkt der Fa. Lidl aufgegeben und verlagert. Hierfur entsteht ein Neubau
auf einer bisher brachliegenden Flache westlich des bestehenden Marktes. Zum anderen
wird dem verbleibenden Bestandsgebaude eine neue Nutzung in Form von ergénzendem
Einzelhandel zugefihrt.

Das neue Lidl-Filialkonzept orientiert sich mit seinem Eingang und den transparenten Glas-
fassaden in Richtung der HaupterschlieRung und der Stellplatzanlage. Der Neubau bietet im
Vergleich zu den bisherigen Rdumlichkeiten verschiedene Vorzige fur die zeitgeméfen An-
forderungen an einen Lebensmittelmarkt. Er verfiigt Gber einen groRzigigen Eingangsbe-
reich durch einen kombinierten Turkoffer/ Windfang von ca. 60 m?, sowie Uber breitere Gan-
ge von ca. 3,0 m anstatt bisher ca. 2,20 m. Fir die Filialmitarbeiter werden moderne Perso-
nalnebenrdume, Umkleiderdume und Toiletten zur Verfiigung gestellt. Diese befinden sich in
einem Obergeschoss. Dadurch wird eine Trennung von Personal- und Kundenrdumen her-
gestellt; der Kundschaft wird zudem ein behindertengerechtes WC mit Babywickelplatz zur
Verfigung gestellt. Die Waren werden nicht mehr vertikal gestapelt, etwa auf Uberbauten
Truhen, sondern horizontal auf die Flache verteilt, sodass eine bessere Ubersichtlichkeit
hergestellt wird. Im Eingangsbereich wird durch ein neues System eine effizientere Pfand-
rickgabe ermdoglicht, sowie ein Selbstbedienungs-Kaffeeautomat zur Verfiigung gestellt. Die
genannten MaRBnahmen korrespondieren mit dem Ziel, eine verbesserte Orientierung und
Aufenthaltsqualitat wahrend des Einkaufs herzustellen, insbesondere fur Senioren, Eltern mit
Kinderwagen und kérperlich eingeschrankte Nutzergruppen wie etwa Rollstuhlfahrer. In ge-
stalterischer Hinsicht tragen zudem die verglaste Schaufensterfassade und das nachhaltige
Beleuchtungskonzept mit LED-Lampen, wie auch der Entfall der Abhangdecke durch den
unmittelbaren Blick auf die Dachuntersicht und die héheren Raume zu mehr Helligkeit, Of-
fenheit und Transparenz bei. Als Blickfang fungiert ebenfalls ein neu gestaltetes Backregal
fur ca. 35 verschiedene Artikel beim Eintritt in den Markt, welches einen separaten Backvor-
bereitungsraum mit Kiihizelle im dahinterliegenden Lagerbereich beinhaltet.
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Vorhaben- und ErschielRungsplan
Quelle: ISR, auf Grundlage des Konzepts von Grafen Bau GmbH
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Visualisierung Sud
Quelle: Grafen Bau GmbH, Erkelenz

Durch die erhéhte Gangbreite und den groBen Eingangsbereich, die vergréRerten Lager-
rdume (Pfand/ Backartikel), sowie durch die horizontale Warenprasentation und das hoch-
wertigere Angebot an sanitaren Einrichtungen und Raumen fur Kunden und Mitarbeiter wird
ein hoherer Flachenbedarf bedingt. Die Verkaufsfliche des Neubaus betrdgt maximal
1.480 m?, rechnerisch ist darin auch der Eingangsbereich mit berticksichtigt.

Das Bestandsgeb&aude bleibt in seinen Grundzugen erhalten. Es findet keine Erweiterung der
Raumlichkeiten zu Gunsten der Ausweitung der Verkaufsflache statt. Die im Bestand vor-
handene Verkaufsflache von maximal 799 m? wird beibehalten und durch die Festsetzungen
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gesichert.

Damit die geplanten-Vorhaben an der Disseldorfer Strale -wie im Bestand vorhanden- auf
sich aufmerksam machen kénnen, soll der Einzelhandelsstandort Gber einen Werbepylon
von rd. 7,5 m Hohe auf sich aufmerksam machen kénnen.

5.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieRung erfolgt weiterhin tber die bestehende Ein- und Ausfahrt mit der bereits vor-
handenen Lichtsignalanlage tiber die Dusseldorfer Stral3e. Im vorderen Bereich kénnen be-
stehende Stellplatze genutzt werden, wahrend im hinteren Bereich des Grundstiicks bei den
Einzelhandelsmarkten die Stellplatze teils modifiziert und teils neu angelegt werden. In
Summe werden rd. 170 Stellplatze im Plangebiet vorgesehen. 53 dieser Stellplatze werden
in Ganze, vor dem neuen Lidl-Lebensmittelmarkt und westlich des vorhandenen. Marktge-
baudes, angeordnet. Durch die Neugestaltung der Parkierung mit breiteren und langeren
Parkplatzen (zum Teil 2,70 m x 5,20 m) fur die einzelnen Fahrzeuge und eine optimierte
Stellplatzanordnung wird ein vereinfachtes Ein- und Ausparken ermdéglicht. Die Anlieferung
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findet zudem nicht mehr auf der Ostseite des Bestandsgebaudes, welche an die wohnbauli-
che Nutzung anknipft statt, sondern wird an die Nordseite verlagert. Auch der Neubau wird
auf der noérdlichen Seite mit Waren beliefert, sodass die ErschlieRung durch eine zentrale,
mittige Durchwegung gewahrleistet werden kann. Die bisherige Anlieferungsstelle wird be-
grunt, sodass Larmimmissionen auf den Grundstiicken der Anwohner am 6stlichen Rand des
Plangebiets reduziert werden.

Grundsatzlich kann durch eine Angebotserweiterung, wie hier durch die Nachnutzung des
Bestandsgeb&dudes vorgesehen oder auch durch eine erhéhte Verkaufsflache eine erhdhte
Frequentierung der Verkehrsinfrastrukturen bedingt werden.

Die ErschlieBung des Standortes verlief bisher ohne Komplikationen. Konflikte sind auch mit
der Verkaufsflachenerweiterung durch die Nachnutzung des vorhandenen Marktes nicht zu
erwarten. Dennoch wird im Rahmen der Ausarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans die verkehrliche Anbindung des Einzelhandels und die Funktionsfahigkeit des Stra-
Rensystems im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung gutachterlich geprift und
bewertet. Die Ergebnisse werden erganzt. '

Eine ErschlieBung des Plangebiets fir den Rad- und FulRgangerverkehr ist durch das beste-
hende Rad- und FuRwegenetz gesichert. Die im Bestand vorhandene Anbindung des Plan-
gebietes an das 6stlich angrenzende Wohngebiet tber einen FulR- und Radweg wird zur
Standortsicherung beibehalten. ‘

In etwa 200 m Entfernung an der Kreuzung Disseldorfer Straf’e/ Hochdahler StraRe befindet
sich die Bushaltestelle Am Schlagbaum. In entgegengesetzter Richtung, in etwa 500 m Ent-
fernung, liegt die Haltestelle Waldfriedhof. Beide Haltestellen werden durch die Buslinie 784
bedient und binden das Plangebiet an den OPNV an.

5.3 Wasser- und Energieversorgung

Fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die Versorgung mit
Wasser und Energie durch die Ausweitung der vorhandenen Netze der Stadtwerke Haan er-
folgen.

Die Versorgung mit Leitungen zur Telekommunikation soll ebenfalls tber die vorhandenen
Netze innerhalb des 6ffentlichen Stralenraums erfolgen.

5.4 Entwéasserungskonzept
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser des Plangebietes soll Gber die vorhandenen Kanéle abgeleitet werden.
Nicht mehr benétigte Leitungsabschnitte sollen stillgelegt und ggf. neue Anschliisse erganzt
werden.
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Niederschlagswasser

Wird im weiteren Verfahren geprift und erganzt.

6. Festsetzungen des Bebauung_splans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden ein Lebensmitteldiscountmarkt, im Sondergebiet SO1 ,Lebensmittel-
discountmarkt, und ein Einzelhandelsbetrieb, im Sondergebiet SO2 ,Einzelhandelsbetrieb®,
zugelassen.

Um die Einzelhandelsnutzung hinreichend im Plangebiet zu steuern und um die zentralen
Versorgungsbereiche in Haan und den Nachbarkommunen zu schitzen, sollen fur die ein-
zelnen Sondergebiete sowohl das Kernsortiment als auch die zuldssigen Randsortimente
bestimmt und soweit erforderlich die maximal zuldssigen Verkaufsflachen festgelegt werden.
Dabei orientieren sich die Sortimentsfestsetzungen an der "Haaner Sortimentsliste" und ent-
sprechen somit auch den Anforderungen des LEP NRW.

Zur Entwicklung des Standortes soll im sonstigen Sondergebiet SO1 ausschlie8lich ein Ein-
zelhandelbetrieb ,Lebensmitteldiscountmarkt” mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment und einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.480 m? zul&ssig sein.

Fur das sonstige Sondergebiet SO2, indem heute der vorhandene Lidl-Lebensmittelmarkt
liegt, soll ausschlieBlich ein Einzelhandelbetrieb mit zentrenrelevanten und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie einer maximalen Verkaufsflache von in Sum-
me 799 m? festgesetzt werden. Die Sortimente sollen gemaR den Ergebnissen der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung im Sondergebiet SO2 auf maximale Verkaufsflachen begrenzt werden,
um negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu vermeiden und das planeri-
sche Ziel im Sinne des Einzelhandelskonzepts zu bewahren.

In beiden Sondergebieten (SO1 und SO2) soll zudem der Umfang der Randsortimente, als
Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersuchung, begrenzt werden. Im sonstigen Sondergebiet
SO1 soll die Begrenzung auf in Summe maximal 10 % (148 m?) der zuldssigen Gesamtver-
kaufsflache fur Zentren- und Nahversorgungsrelevante Sortimente sowie in Summe auf ma-
ximal 10 % (148 m?) der zulassigen Gesamtverkaufsflache fur Zentrenrelevante Sortiment
erfolgen. Im sonstigen Sondergebiet SO2 sollen die zulassigen Randsortimente auf maximal
10% (rd. 80 m?) der zulassigen Gesamtverkaufsflédche festgesetzt werden.

6.2  MaR der baulichen Nutzung

Im weiteren Verfahren sollen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung erganzt wer-
den.
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6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im weiteren Verfahren sollen Festsetzungen zur Bauweise und zur Uberbaubaren Grund-
stucksflache erganzt werden.

6.4  Zufahrten, Stellpldatze und Nebenanlagen

Im weiteren Verfahren sollen Festsetzungen zu den zulassigen Zufahrten, den Bereichen fir
Stellplatze und zu Nebenanlagen ergénzt werden.

6.5 Griinordnung: MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im weiteren Verfahren sollen Festsetzungen zu griinordnerischen Mallhahmen erganzt wer-
den.

6.6 Gestalterische Festsetzungen
Im weiteren Verfahren sollen Festsetzungen zur Gestaltung erganzt werden.

6.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Larmimmissionen

Im Bauleitplanverfahren sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse, gem. § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauGB, zu beri]cksichtigen. Das bedeutet, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen in Form von Larmimmissionen soweit wie moglich zu vermeiden
sind. ‘

In erster Linie gilt es, ausreichende Abstdnde zu den Emissionsquellen einzuhalten. In be-
stehenden und gewachsenen Quartieren, wie das bei diesem Plangebiet an der Disseldorfer
StraBe der Fall ist, sind solche Absténde jedoch nicht immer in ausreichendem Mal reali-
sierbar. Die zentrale Lage des Plangebiets im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang
zu den bestehenden Stralensystemen bietet eine gute Anbindung an Infrastruktureinrich-
tungen und tragt zur Qualitat des Standortes bei. Im Umkehrschluss sind damit aber auch
Larmauswirkungen auf das Plangebiet und von den im Plangebiet vorgesehenen Einzelhan-
delsnutzungen ausgehende auf den umliegenden Bestand mit seinen schitzenswerten
Wohnnutzungen verbunden.

Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, um die Aus-
wirkungen der Planung auf das Umfeld sowie die Auswirkungen auf das Plangebiet selber zu
begutachten. Daraus kénnen im Ergebnis aktive SchallschutzmaRnahmen (zum Beispiel in
Form von Larmschutzwénden zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken) sowie passive
SchallschutzmaRnahmen fiir das Plangebiet resultieren. '

Die Ergebnisse werden im Verfahren integriert.
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7. Sonstiges

71 Kosten
Die anfallenden Planungs- und Durchfiihrungskosten gehen zu Lasten des Vorhabentrégers.

7.2 © Ré&umlicher Geltungsbereich

s

vem.’ﬁ‘ﬂhiﬁi TP ol
e e =R -
2 o ST

0

S

Q

8. Anlagenverzeichnis

Anlage 1:

Anlage 2:

[A] Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Verlagerung und Erweiterung eines
Lidl-Marktes in Haan, Dusseldorfer Stralle gem. § 11 Abs. 3 BauNVO,
Stadt+Handel, Dortmund, 25.05.2016

[B] Auswirkungs- und Potenzialanalyse fir standort- und stadtvertragliche einzel-
handelsbezogene Nutzungsoptionen fir eine Entwicklungsflache in Haan, Dus-
seldorfer Stralle, Stadt+Handel, Dortmund, 25.05.2016

Haan, den 25.05.2016

Dipl.-Ing. Dirk Meyer
Stadtplaner AKNW
ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
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Anlage 5

Plangebiet zur Aufstellung der 33. Anderung des Flichennutzungsplans im
Bereich ,,Diisseldorfer StraBe*
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Anlage 6

Plangebiet zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 179
»Nahversorgungszentrum Diisseldorfer StraBe*
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