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Blrgermeister
der Stadt Hilden
— Fb1-Planung -
Postfach 880

40708 Hilden

Bebauungsplan Nr. 66 B, 2. 'ﬂnde_rung, Hitden-Nord
Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Schreiben des Planungsburos Holger Fischer vom 18.12: 2006, Az.:
Schade

1. Immissionsschutz

Aus Sicht des anlagenbezogenen immissionsschutzes bestehen
gegen die Plananderung keine grundséatzlichen Bedenken.

Die immissionsschutzrechtliche Festsetzuhg hinsichtlich der Zulas-

sigkeit von Betrieben gemafk dem Abstandserlass des MURL 1998

ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht notwendig. Nach hie-
siger Kenntnis ist im entsprechenden Umfeld des Plans keine
schutzbedurftige Bebauung, welche eines besonderen AusschlusF
ses dér Abstandsklassen 1 bis 6 bedarf. Ich e‘h‘pfehie daher die
Streichung dieser Festsetzung, falls die Varlante 2 des Plans ver-
wurkhcht werden soll. '

Telefon 0211 5776-237 -

Fax  02115778-134
poststelle@brd.nrw.de

Zimmer 237

Auskunft erteilt:

Herr Ohk - immissionsschutz
Frau Ma_rschullek - Wasserwirt-
schaft

Alktenzeichen . -

53.1.14.02.5.5-289/08

bei Antwort bitte angeben ’

Datumn: 17.01.2007

" Dienstgebsuds und Lieferan-

schrift:

Schanzenstr. 90
40549 Dlisseldort
Postanschrift: .
Cecilienzllee 2,

40474 Disseldorf
Telefon 0211 475-0
Fax 0211 475-2671
poststelle@brd.nrw. de
www.brd.nrw.de

Gffentliche Verkehrsmittel:

DB bis Dlsseldorf Hbf
U-Bahn Linien UT0 - Krefeld,

~ U74-Lirick, UT5-Neuss, U76-
‘Krefeld, U77-Seestern

Hallestelle:

" Belsenplatz

Uber Belsenstr. und Schan-

zensir. 10 min. Fulweg

Zahiungen ah:

) Landéskasse‘Dﬂsseldorf

Konto-Nr.: 4 100 012
BLZ: 300 500 00 West LB AG

1BAN:
DE4130605000000041 00012



2. ‘ Waséerwirtscﬁaft | | | . Seite 2/17.01.2007
Un-ter Berlicksichtigung der Stellungnahme zur 44. Anderung des

Flachennutzungsp!anes vom 29.11.2006 Az: 24, O 025.5-263/06 und
der Realisierung der aufgefuhrten MaRnahmen aus dem Vorentwurf

zum B-Plan zur N|ederschlagswasserproblema’uk (Seite. 27) sind
aus wasserwirtschaftlicher Sicht kelne weiteren Anregungen vorzu-
bringen.

im Auftrag

ffx AT

U (Marschollek)
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" Handwerkskammer . Diisseldorf
~ Stadtverwalfung Hilden _
Planungs- und Vermessungsamt : Wirtschaftsférderung
Am Rathaus 1 . o Standortberatung
40721 Hiiden STADT HILDEN
Poststelle Unser Zeichen: He-hei
9 4 Jan, 2007 _Ansprechpar.tner: Herr Hermann
_ é Durchwahi: 0211/8795-322
: Zimmer: 223
AT 'A b Datum: 22. Janusr 2007
Telefax; 0211/8795-344
L\( ( e-mail; - hermann@hwk-duesseldorf.de
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Bebauungsplan 66 B, 2. Anderung (VEP 7) — westiich des Westrings Zg/(' o~ Yol
hier: unsere Stellungnahme zur Trégerbeteiligung | | z/% M\& |

Sehr geehrte Damen und Herfen,

wir nehmen sowohl Bezug auf die uns zugegangenen Planunterlagen als auch unsere Riick-
sprache mit lhrer Stadtplanung und sprechen uns mit Nachdruck far die Variante 2 der vor-
liegenden Bauleitplanung aus. Die Festsetzung von Gewerbegebiet fiir den 8stlichen Teilbe-
reich beriicksichtigt die von uns zu vertretenden Belange in geeigneter Weise. Gleiches gilt
fur die blslang vorllegenden Details der textlichen Festsetzungen.

Mit freundlichen Griilen _
. HANDWERKSKAMMER DUSSELDORF

Georg-Schulhoff-Platz 1 Telefon 02 11-8795-0 http/fwww. hwk- Volksbank . Postbank Kain

40221 Disseldorf Telefax 02 11-8795-110 -duesseldorf.de Disseldorf Neuss eG BLZ 37010050
Postfach 102755 : . BLZ 30160213 ‘Konto 61 18-500

40018 Disseldorf W ommdm AR AAA T






Stkrath

DAS TOR ZUM NEANDERTAL
— . — DER BURGERMEISTER s
 Erkrath « Postfach 1154 » 40671 Erkrath - &1 - Planungsamt -

‘ _ Schimmelbuschstralte 11-13
Stadtverwaltung Hilden - -~ Auskunft erteilt  Herr Weis
Stadtplanungsamt STADT HILDEN Zimmer 305
Am Rathaus 1 Telefon 0211-2407-6107

3 0. Jan. 2007 : - Telefax - 0211-2407-6010
40 721 Hilden CQ Email alexander.weis@erkrath.de
Armt /(m ............ ' . : .
§ & WA, |
lhr Zeichen thre Nachricht vom Mein Zeichen Datum

Schade - 18.12.06 We ' 12.01.07 -

Bebauungsplan Nr. 66 B 2. Anderung (VEP 7) westllch des Westrings
hier: Beteiligung gem § 4(1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren, |
die Stadt Erkrath bringt folgende Anregungen zu o.a. Bebauungsplanverfahren vor:

Die zulassige Verkaufsfliche sollte pro einzelner zentrenrelevanter Randsommentsgruppe auf
maximal 150 gm Verkaufsfiiche begrenzt werden, damit einzelne Sortimente nicht ein Gewicht
erhalten, das negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Unterfeldhaus und
Alt - Erkrath befirchten lasst.

Der Begrimdung fehien Aussagen, ob das zentrenrelevante Randsortiment von 800 gm hzw.
bei der Variante 1 von insgesamt 1.100 gm Verkaufsflache negative Auswirkungen auf die
zZentralen Versorgungsbereiche der Nachbargemeinden hat, Auch wenn sich ergeben sollte,
dass auf Grund dieses einzelnen Projektes keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten
sind, so ist zu beriicksichtigen, dass eine Vielzahl grofer Einzelhandelsflachen und ent-
sprechender Fléchen fiir zentrenrelevante Randsortimente in den letzten Jahren in der
néheren Umgebung Erkraths — insbesondere in Disseldorf — auRerhalb der zentralen Ver- -
sorgungsberewhe geplant bzw. realisiert wurden. Aufgrund dieser zahireichen Aus-
weisungen werden in der Summe negative Auswirkungen auf den Einzelhande! ins- )
besondere in Alt-Erkrath und Unterfeldhaus befurchtet

Es wird daher angeregt, bei der Bewertung der Vertraglichkeit grof&flachlger Elnzelhandels-
projekte generell eine summarische Betrachtung der Umsatzumlenkungseffekte aller in den
letztgn Jahren geplanter oder umgesetzter Vorhaben in Hilden vorzunehmen. Um diese
Ge -amtbetrachtung solite daher auch die Begriindung erganzt werden

Holst
Techn. Beigeordneter

“www.erkrath.de S.Bahn.Halt nit Hochdai Bushinien

Bankverbindungan: 5851t 739, 741, 744
- Kreissparkasse Disseldorf (BLZ 301 502 00) Kio. 3400 (26 . ’ ST '

Raiffeiseribank Edaath . (BLZ370 685 21) Kio. 600 009 D19

Deutsche Bank Disseldorf {BLZ 300 700 24) Kio. B272 320

Postgimami Kéin (BLZ370 10050} iCto. 211 B0-502

Commerzbank Erkrath (BLZ 300400 00) Kto. 511410000
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DER BURGERMEISTER Die Gartenstadt und mehr.

Postanschrift: STADT HAAN POSTFACH 1665 42760 Haan -
" Andie :

Licferanschrift:

: 42781 Haan, Kaiserstrale 85 -

Stadtverwaltung Hilden Dienstgebiiude:  AlleestraBe
Stadtplanungsamt ~STADTHILOERT D?enststellci Planungsamt
Am Rathaus 1 Poststeile Zimmer-Net 111

i * . Telefonzentrale: 02129/911-0

) 30, Jan. 2007 Tel. Durchwahl:  02129/911- 322
40721 Hilden . Telefax:  02129/911- 591 .
' At o D AN A ., E-Mail:  planungsamt@stadt-haan.de
Auskunft erteilt:  Frau Scharf
)/ Mein Zeichen;  Scha
Thr Zeichen:

Haan den, 22.01.2007

Betreff: Bebauungsplan Nr, 66B, 2. And. (VEP 7) ,,Westlich des Westnngs“

hier: - Beteiligung der Behorden und son.stlgen Triger 6ffentlicher Belange gemall
§4(1) BauGB
Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 20.12.2006 ist die Stadt Haan um Stellungnahme zur o. a. Bebauungs-
planénderung aufgefordert worden. Im November 2006 hat die Stadt Haan bereits zu der pa-
rallel durchgefiihrten 44. Anderung des Flichennutzungsplans im Bereich westlich des West-
rings Stellung genommen. Seitens der Stadt Haan werden folgende Amegungen und Beden-
ken auch zur Bebauungsplananderung vorgetragen:

Die weitere Entwicklung des bisherigen Baumarktstandortes ist gem&B Ausfithrungen in der
Begriindung noch véllig ungeklart. Fiir den Bereich ist zwar ein Aufstellungsbeschluss fiir die
14, Anderung des BP 148 mit der Zielsetzung gefasst worden, in diesem Bereich nicht-
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zuzulassen. Es liegen jedoch
keine Aussagen fiber mogliche Auswirkungen vor, die die angedachte VergroBerung des an-
sdssigen Verbrauchermarktes oder ein weiterer Baumarkt auf die Versorgungssituation in der
Stadt Haan haben. Um die Auswirkungen der vorgelegten Planung auf die Stadt Haan ge-
samthaft abschéitzen zu kénnen, miissen seitens der Stadt Hilden daher verbindliche Pla-
nungsaussagen (Art der Nutzung, maximale Verkaufsflichen) fiir den bisherigen Standort ge-
troffen und entsprechende Untersuchungen durchgefithrt werden. Zur Schaffung von Rechts-
sicherheit ist die eingeleitete Planung zn der 14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 148 zelt-
gleich mit der vorgelegten Bauleitplanung abzuwickeln.

- Mit ﬁ'eundhchen Griiflen

Uertretung ‘
Buckesfeld

(1. Beigeordneter)

Busverbindung zum Rathaus: Linie 742, SB50, 784, 786,01, 6592

Bankverhindunpen: I .
Dresdner Bank

Stadtsparkasse Haan BLZ 30351220 © Kito.-Nr. 20 70 01 BLZ 342 800 32 Kto.-Nr. 6 36 00 02
Postbank Essen BLZ 360 100 43 Kio.-Nr. 14 15 - 435 ‘Commerzbank BEZ 30040000 Kto.-Nr. 6 90 07 73 00
Volksbank BLZ 340 600 94 Deutsche Bank 24 - BLZ 342 70024 Kto.-Nr. 3 1007 57

Kio.-Nr. 3710 54






IHK Dasseldorf | Postfach 101017 | 40001 Disseldorf

Stadtverwaltung Hilden

Industrie~ und Handeiskammer
zu Diisseldorf

Hausadresse:
Emst-Schneider-Platz 1
40212 Disseldorf

- Tel. 0211 3557-0
Hermn Lutz Groll STI%S;SF::gilDeEN E-mail: ihkdus@duesseldort.ikk.de
-mail: ikk.
Stadtplanungsamt internet: www. duesseidort ihk.de
Am Rathaus 1 02 Jan. 2007
40721 Hilden ( e 29. Dezember 2006
Amt Q.21 Anl
thr Zeilchen thr Schretben vom " Unser Zeichén Durchwahl . Fax . E-Mait
il Jab/mk 35 57-361 3557-379 Jjablonowski

@dussseldorf.ihk.de

Bebauungsplan 66 B 2. Anderung (VEP 7) - westlich deé Westrings

Sehr geehrter Herr Groll,

mit Schreiben vom 18.-Dezember bat uns das Planungsbiiro Holger Fischer in Ihrem Auftrag zu obeén
genannter Planung als Trager &ffentlicher Belange bis 26. Januar 2007 Stellung zu nehmen.

Das rund vier Hektar groRe Plangebiet liegt im Westen von Hilden. Es handelt sich um das Gelénde des

. ehemaligen Kappa-Werkes. Der Flachennutzungsplan wird derzeit dahingehend geadndert, dass hier zu-
kunftig eine Sonderbaufidche (So) an Stelle eines gegliedérten Industriegebietes (GI*) festgesetzt werden
" soll. iIm Rahmen des Bebaudngsp[anverfahrens werden nun zwei Varianten vorgestellt, denn laut Be-
grundung zum Bebauungsplan sind von den rund vier Hektar nur rund drei Hektar als Sondergebiet fur
Emze!handel mit Zweckbestimmung ,Bau- Heimwerker- und Gartenfachmarkt vorgesehen Rund ein
Hektar soil anderweitig genutzt werden (siehe hierzu Begriindung zur 2. Anderung des: Bebauungsplanes

- Nr. 66 B (VEP 7), S 5).

Die vorgelegte Planung geht in der Variante 1 von zwei Sond_ergebiéten (SO EH-1 und SO EH-2) aus,
wobei die Zweckbestimmung fir das SO EH-2 nur dahingehend konkretisiert werden soll, dass es sich
hier um grofflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten handein sall. Fur das
Randsortiment sollen maximal funf Prozent der Gesamtverkaufsﬂache zur Verfugung gestelit werden
durfen, héchstens jedoch 300 gm. Begrindet wird die wenlg konkrate Festsetzung damit, dass es fiir
diesen Standort noch kein Projekt gibt

Fir das SO EH-1 soll‘enrlaut Begrundung Seite 20 (siehe Kapite! 5.1.2) die Festsetzungen der Variante 2
gelften.



-2
Die Variante 2 sieht vor, drei Hektar des Plangebieteé als Sondergebiet (SO EH-1) mit Zweckbestimmung
,Bau-, Heimwerker-.und Gartenfachmarkt auszuweisen. Die Gesamtverkaufsflache fur den Bau- und
 Heimwerkermarkt wird auf 6.200 gm festgesetzt fir den Gartenfachmarkt auf 3.800 qm. Das zentrenre-
levante Randsortiment darf maximal zehn Prozent der Gesamtverkaufsflache, aber nicht mehr afs 800
am betragen. Der dstliche Bereich (hier rund ein Hektar) wird als Gewerbegeblet festgesetzt Einzelhan-
del ist zulassig, da er nicht entsprechend §1Abs. 5 BauNVO in Verbmdung mlt § 1 Abs. 9 BauNVO aus-

geschiossen wird,

Da beide Varianten vom Fléchennutzungspian-Anderungsverfahren, das uns mit Schreiben vom .
06.11.2006 zur Stellungnahme vorge['egen hatte, 'dahingehend abweichen, dass im Plangebiet mehr Ein-
zelhandel entstehen kann, als im Rahmen des FlachennutzunQSp[an—Anderungsverfahrens dargelegt
wurde, lehnen wir die Planung ab.

Wir hatten mit Schreiben vom 20.11.20086 der’_Adsweisung einer Sonderbaufische (SO} unter der Voraus-
setzung zugestimmt, dass hier nur die Ansiédluhg eines Bau- und Heimwerkermarktes sowie Gartencen-
ters mit maximal insgesamt 10.000 gm Verkaufsfiache und einem Randsortiment von maximal 800 gm
;erfolgen soll. Vor diesem Hintergrund hatten wir gefordert, im Rahmen des Bebauungsplanes die zulassi-
ge Verkaufsflache sowie die Flache der maximal zulassigen Randsortimente in der Planzeichnung fest-

zusetzen

Abs_chliersend weisen wir darauf hin, dass der Bebauungsplan - und das gitt auch fir einen vorhabenbe-
zogenen Plan - aus dem Fl'a‘chennutzungsplan zu entwickeln ist. Dieses ist bel der Variante 2 nicht mehr
der Fall.

Mit freundlichen Grilken

Handel, Dienstleistungen,

Dr. Vera Jablonowski

i/ Jab/bpl-fnp/t3hildent6B.doc -



lendesbetrieb StraBenbay Nordrhein-Westialen

Landeshetsieb Strafienban Nordthein Westflen Planungs- und Baucenter Ruhr

Plammps- und Ravcemter Rubr
Postfach 102343 + 45023 Essen

Kontakt: Herr Raabe

Stadt Hllden . ST STLDEN Telefon: 201-7298-368
S;;ﬁ:ﬁg::‘:ﬂ‘i”g Poststelle _ Fax: 0201-7298-484
Postfach 10 08 80 h5 Jan. 2007 Pk
40708 Hilden o (‘7 /t | Zeichen:  21100/40400/Ra-2.10.07.06_66B/2 VEPT
' fr A, ' - (Bei-Antworten bitte angeb
‘ geben.)

4‘5.4 Daturm; * 1_2.011éo7 |

Bauleitplanung - Beteiligung nach § 4 Abs, 2 Baugesetzbuch _
hier: Bebauungsplan-66 B, 2. Andenung (VEP 7) , Westlich Westring®
Ihr Schreiben vom 18.12.2006/Schade

Sehr geehrte Damen und Herren,

fir die Nutzungsinderung der Bebauungsplanfliche ist cin Verkehr_sgutachten mit Nachweisen der Leistungsfi-
higkeit (Riickstaulsngen auf der L 282) zu erstellen. Die hicraus resultierenden AnpassungsmaBnzahmen sind
vom Investor zu finanzieren.

Werbungsanlagen bediirfen einer Zustimmung und Genehmigung durch die StraBenbauverwaltung.

Um den Knotenpunkt und den Gesamtverkehr auf dem Westring nicht noch durch ¢ine weitere verkehrsintensi-
~ve Sondemutzung zu belasten, ist eine erginzende gewerbliche Nutzung, auch wegen der Stellplatzproblematik,
zu bevorzugen. -

' f
it freundlichen GriiBen _ _ :
ImAuftrag o

Olaf Raabe

StraBen.NR W-Betricbssitz - Postfack 10 16 53 - 45816 Gelserkirchen - Planungs- und Baucenter Ruhr

Telefon: 0209/3308-0
Infernet: www.strassenarw.de - E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de Henri-Dunant-Strafie 9 - 45131 Essen

] Postfach 102343 - 45023 Essen
WestLB Disseldorf - BLZ 30050000+ Konto-Nr 4005815 : " Telefon: 0201/7298-1






Soling

Stadt Solingen - Der Oberblrgermeister - 621 - 42601 Solingen

Stadtdienst Planung,

Stadtverwaltung Hilden ' | ‘ :  Mobilitat, Denkmalpflege
Stadtplanungsamt . . * 621-2
Am Rathaus 1 é Gebaude - Friedrich-Ebert-Str. 75-77
. & Zimmer 113 ’
40721 Hilden S | Telefon 0212-2900
B Durchwahl 290 4397
§ Fax 2904238
i ;. EMail stadtplanung@solingen.de
Emt .. ! Lk . _ Es berit Sie  ortmann- .
7 Sprechzeiten nach vereinbarung
LN ’ .

oy
7
@

N

‘ So!ingen 22.01 2007
Bebauungsplan 66 B 2 Anderung {VEP 7) westlich des Westrings ‘
Beteiligung der Beh&rden und sonstiger Triger éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 2004
Hier: Stellungnahme der Stadt Solingen

_ Sehr geehrte Damen und Herren sehr geehrter Herr Groli,

mit Schreiben vom 14.12. 2006 hat die Stadt Solingen im Rahmen ihrer Stellungnahme zur 44 Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bereits Bedenken gegen die Planungen gesuBert, die Jetzt bezogen auf den 0.g. Bebauungsplan
- wiederholt bzw. bestatigt werden kénnen. : . :

Die Bedenken richten sich vor allem gegen die angestrébte Agglomeration von groBﬂachlgen Betrieben zur Koppe-
lung von Eink&ufen sowie die fehlende Darstellung der Gesamtplanungen fiir das Geldnde ( Gesamtverkaufsflache,
Kernsortimente, Randsortimente etc. ). Um Wiederholungen z( vermeiden, wird das o.g. Schreiben beigefligt.
Darliber hinaus ist aus Sicht der Stadt Sollngen fur die Teilflache die Variante 2- (Gewerbegebiet) zu bevorzugen, da
die Ausweisung eines Sondergebiets (Variante 1) fiir groBfldchigen Einzelhandel zu einer Agglomeratlon fGhren kann,
 deren Auswirkungen fiir die Stadt Solingen moglicherweise negativ zu bewerten sind. Da die angrenzenden Flichen
eine gewerblich-industrielle Nutzung aufweisen und der rechtswirksame Bebauungsplan Industriegebiet festsetzt, wird
- von hier aus, aufgrund dieser stadtraumlichen Situation, die Zulassung weiterer Elnzelhandelsbetrrebe kritisch betrach-
tet und die Festsetzung als Gewerbegebiet fiir sinnvoll erachtet. '

Zum Abschluss méchte ich darauf hinweisen, dass das Regionale Emzelhandelskonzept far das Berglsche Stadtedrei-
eck nunmehr durch die drei Rate verabschledet worden ist,

Bei der Vorstellung des Konzeptes in den Solinger Bezirksvertretungen wurden vor allem in Ohligs und Wald die Pla- -
nungen in den Nachbarstadten angesprochen, von denen z.T. erhebliche Auswirkungen auf die jewelligen Zentren
beflirchtet werden. Daher sieht das Regionale Einzelhandelskonzept als néchsten Schritt die Abstimmung des Regio-
nafen Konzepts selbst wie auch der anstehenden Planvorhaben mit den Nachbarkommunen vor. Ziel dieses Gespra-
ches sollte eine Verstandigung tber den Umgang mit Planvorhaben des groBﬂachlgen Einzelhandels zw15chen den
Stadten sein, bei dem auch die hier anstehende Planung Inhalt sein sollte.

Mijt freund!ichen GriBen

Erster Beigeordneter. _ :
- ' STADT SOLINGEN DER OBERBURGERMEISTER, 621 Zahlung erbeten auf die Konten der Stadtkasse SG: .
Postanschrift: Postfach 10 01 65 - 42601 Solingen |°
Lieferanschritt: Friedrich-Ebert-Str. 75/77, 42719 Solingen | Stadt-Sparkasse 5G - Kto.-Nr. 2766 - BLZ 342 500 00
Buslinie 682,692,693, Haltesteile Wald Mitte, 690 Haltestel[e RaffaelstraBe 1 Postbank K&In - Kto.-Nr, 18599-503 - BLZ 370 100 50






¢ Lutz Grolf - Bebaliungspian 66 B 2. Anderung (VEP?)-westlich des Westrings 7 “Soite 1 [

Von ' "Scholze, Gabi" <Gabi. Scholze@stadtwerke-hllden de>
An: <tutz.groli@hilden,de>
Datum: 19.01.2007 13:36:59
. Betreff: Bebauungsplan 66 B 2. Anderung (VEPT)-westlich des Westrlngs

Betr.: Schreiben des Planungsbliros Holger Fischer vom 18.12.20086.

Sehr geehrter Herr Groll,

die Gasversorgunésleitgng ist auf dem Grundstiick vorhanden und selt 2002 auller Betrleb.
Die Qgsversorgung kann nur aus dem Gashoﬁhdrucknetz erfolgen.

Der Wasseranschluss befindet sich n('irdiich 6m entférnt von'dgr Mittelspannungsschaltanlage.

Eine auf dem Grundstiick vorhandene Mittelspannungsschaltanlage ist Kund'eneigentum Es befinden
sich in dieser Anlage keine Transformatoren, Die Stadtwerke Hilden haben keine Unterlagen {ber die
Ausfiihrung der elektrischen Versorgung.

Eine Niederspannungsversorgung aus dem Stadtwerke-Netz ist zurzeit nicht moglich. Flr eine
Ortsnetzstation bendtigen wir eine Grunddienstbarkelt. Die bendtigte Flache hierfir betragt 30 m<y:.
Der Baukorper selbst hat eine Flache von 16,1 mék. Als Standort hierfUr eignet sich der derzeitige
Bereich der Mittelspannungsschaltaniage. :

| Sobald der Energlebedarf fiir das Bauvorhaben bekannt ISt bitten wir S[e sich mit unsin Verbmdung
ZU setfzen.

Soliten Sie noch Fragen haben, Herr Matten (Tel. 785-141) und Herr Friese (Tel. 795-134) geben
lhnen gerne weitere Auskiinfte.

Diese E-Mail wurde Ihnen {ibersandt von:

Gabi Scholze

Center Netze/Team Netzverwaltung
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Stadtwerke Hilden GmbH ‘ - ‘ .
Am Feuerwehrhaus 1 |

40724 Hilden

T 02103 705135

F 02103 795-130

E gabriele.scholze@stadtwerke-hilden.de



|hr Sehreiben
Aktenzeichen
Dalum

Kreis M ettmann

Postanschrift: Kreisverwaltung Mettmann - Postfach -40806 Meftmann - _ S D_E?’ Landrat

Der Birgermeister

Stadt Hilden | -W
’ - Poststelle
Stadtplanungsamt 3 0. Jan. 2007
40721 Hilden N o
‘ . Auskunterelt  Herr Saxler &
63-2 | * Zmmer 2.105 A
25. Januar 2067 T2l 0210499 2606
Fax 02104:89_ 5602
Bifle geben i bei jeder : EMal  Klaus.saxler@kreis-mettmann.de

Antwort das Aktenzeichen an

Beteiligung als Trager 6ff_enﬂicher_ Belange

Bebauungsplan Nr. 66 B — 2.Anderung

‘Beteiligung gem. = § 4 Abs. 1 BauGB

Bereich ~westlich des Westrings

Zu der dg. Planungsmafinahme &ufiere ich mich wie folgt:

Aus Sicht des Umweltamtes:

Untere Landschaftsbehérde:

Landschaftsplan: '

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete werden auch nicht berlihrt. Eine Beteiligung von Beirat, ULAN-
Fachausschuss sowie Kreisausschuss ist nicht erforderlich.

Umweltprifung:

Gemal §§ 2 und 2a BauGB i.d.F. vom 20.07.2004 wurde der Begriindung des Bebauungs-
planes ein Umweltbericht mit durchgefuhrter Umweltprufung (UP) belgefugt Hierzu werden keine
Anregungen gemacht.

Eingriffsregelung: x

Die Planung bedingt keine Uber das bestehende Baurecht hinaus gehenden neuen Emgnffe in
Natur und Landschaft. Die Eingriffsbilanzierung ergibt durch die geplanten Baumpﬂanzungen
sogar einen Wertpunktelberschuss.

Es werden keine Anregungen gemacht.

Artenschutz;

Der unteren Landschaftsbehtrde ist das Vorhandensein' von Nist-, Brut- Wohn- oder
Zuffuchtstatten streng geschitzter Tiere im P]anungsraum nicht bekannt. Der Umweltbericht
bestatigt diese Aussage

Untere Wasserbehdrde:

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht werden kerne Bedenken erhoben. Die Entwésserungsplanung
ist bzgl. der evil. Versm:kerung von Nlederschlagswasser mit der Unteren Wasserbehtrde des
Kreises Mettmann abzustimmen.

Dienstgebiude Fax (Zentraie) Homepage Besuchszeit’ Konten

- Goathestr. 23 02104_95 4444 © www kreis-mettmann e 8.30bis 12.00 Uhr . Kreissparkasse Diissaldort
40822 Mettmann .+ E-Mail (Zentrale) und nach Vereinbarung ¥io. 0001000504
(Ligferadresse) - - ' kme@kreis-mettmann.ds StraBenverkehrsamt BLZ 301 502 00
Telefon (Zerirale) ) : 7.30 bis 12.00 Uhrund Postbank Essen

. 0210499 0 ' _ : -Do.von 14.00bis 17.30 Uhr  Kio. 852 23-438 BLZ 360 100 43



7«?"‘ Kreis Mettmann

L

© Blati2 o ' Der Landrat

Untere Bodenschutzbehérde: :
Fir das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Altlasten,
schadlichen Bodenverénderungen sowie dadurch bedingten Beeintrachtigungen vor, so dass
diesbezlglich keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht werden.

Aus planungsrechtlicher Sicht: _ _

Im noch aktuelien Flachennutzungsplan der Stadt Hilden ist der betroffene Bereich als
Industriegebiet dargestelit. Mit der im Verfahren - befindlichen 44. FNP-Anderung soll dieser
Bereich zuklnftig als Sondergebiet flr groRftachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment dargestellt werden. _ _ :

Die og. Planungsmalnahme entspricht mit dem im Parallelverfahren {§ 8(3) BauGB) geénderten
Flachennutzungsplan den FNP-Darstellungen der Stadt und kann somit, als aus den dann
‘wirksamen Darstellungen entwickelt gelten.

Im Auftrag

VL-M'
ler



- Planungs- und Vermessungsamt . . .. . Hilden, den 20,12.2006

;o | - Der Biirgermeister

-Stadtplanung - IV/61.1-Groll

Aufstellung 44. Anderung des FIachennntzungsPlanes und
Bebauungsplan Nr. 66 B, 2. Anderung (VEP Nr. 7)

hier: Burger_betelhgung nach § 3 Abs; 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Protokoll der Biirgeranhiirung am 14.12.2006

Der Stadtentmcklungsausschuss der Stadt Hzlden hat am 03.05.2006 die Aufstellung der 44,
Anderung des Flichennutzungsplanes sowie des flichenidentischen Bebauungsplanes Nr. 66 B, 2.
Anderung (VEP Nr. 7) beschlossen. - '

Das Plangebuet liegt im Nordwesten der Stadt Hilden westlich der Strafe Westrmg und umfasst die
_ Flurstucke 1065 und 1401 in Flur 11 der Gemarkl.mg Hilden.

Die Burgermnen und Birger wurden gemill § 3 Baugesetzbuch ('BauGB) im Rahmen einer
Biirgeranh6rung am 14.12.2006 an dem Verfahren beteiligt.

Die im Rat vertretenen Parteien erhielten schriftliche Einladungen. Die Anwohner und Eigentiimer des
betroffenen Plangebietes wurden schriftlich eingeladen. Der betroffene Biirgerverein wurde im
*'Vorfeld ebenfalls schriftlich beteiligt. Des weiteren wurde im redaktionellen Teil der lokalen Presse
sowie auf der Internetseite der Stgdt Hilden auf den Termin hingewiesen.

| “Zu dem Termin waren erschienen: .

1. Biirgerinnen und Biirger gemi8 beiliegender Liste, ‘

2 als Ratsvertreter; Herr Reffgen, Herr Helikum, Herr Béhm

3. als Vertreter der Verwaltung: Herr Groll, Herr Thoma sowie

4,  als Vertreterin des Planungsbiiros Holgcr Fischer, Linden: Frau Schade

Herr Groll -erﬁffneteldie Sitzung um 18.05 Uhr und stellte die Mitglieder der Verwaltung vor.

AnschlieBend wurden die Anwesenden von Herrn Groll {iber den Ablauf der Biirgeranhdrung
informiert und auf thre Bedeutung im Rahmen des Verfahrens nach dem Baugesetzbuch hingewiesen.
AuBerdem informierte Herr Groll die Anwesenden dartiber, dass das Protokoll der Veranstaltung kein
Wortprotokoll, sondern ein Inhalts-Protokoll werde.

Herr Groll erkléirte dann, das Plammgszwl bestehe darin, die planuugsrechtliche Grundlage fiir die
Ansiedlung eines Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarktes sowie eines weiteren Fachmarktes mit
nicht-zentrenrelevantem und mcht-nahversorgungsrelevantem Kem-Sortiment auf einem ehemaligen
Betriebsgelinde zu schaffen.

Hierzu solle mit der 44. Anderung des FNP die derzemge Ausweisung ,,GI (Industnegeblet)“ in eine
Auswe1sung prle; (Sondergeblet)“ ab geandert werden



Frau Schade erlduterte sodann den vorhegcnden Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 66 B, 2. Anderung,
. der sich aus der 44. Anderung des FNP ableitet, weitgehend aber im Parallelverfahren betrieben wird.
" Insbesondere ging sie auf die Varianten ein, die im Entwurf jeweils fiir ein ca. 1 Hektar groBes
Grundstiick direkt am Westring aus gearbeltet wurden. Hler gibt es untersc]mdhche '
Nutzungskonzepte

Anschliefend wurde um Stellungnahmen und Aﬁ;egungen der Anwesenden gebeteﬁ._

Die Biirgerinnen und Biirger nahmen zu den vorgesteliten Planungen und Entwiirfen wie folgt
Stellang: -

 Warum gibt es fiir das ostliche Restgrundstuck am Westring zwel Bebauungsplan—
Varianten und wann ist da mit einer Entscheidung zu rechnen?

. Herr Groll erklirte hierzu, die Nutzung auf dem Grundstiick direkt am Westring stiinde noch nicht
fest. Der Investor sei auf der Suche nach einem geeigneten Mieter/ Péchter: Bishcrigc' »~Kandidaten*
hétten ihr Interesse aus micht niher erliuterten Griinden zuriickgezogen oder seien von der Stadt
abgelehnt worden aufgrund ihres zentren-relevanten Sortimentes. :

‘Daher wiirde fiir einen Teil des chemaligen: Kappa-Grundstiickes mit Alternativen gepI'ant- Eine
Entscheidung miisse erst zum Zeitpunkt des Offeniagebeschlusses durch Stadtentwmklungsausschuss
- und Rat getroﬁ‘en werden. Bis dahin hitte der Investor Zeit. :

Was ist mif dem steigenden Verkehrsaufkomen m der Stichstrafe und dem Parlqalatz;:roblém? :

Herr Groll erliuterte, zur Zeit gibe es an der StichstraBe lediglich PKW-Parkplitze, die jedoch
haufig durch LKW besetzt seien. Dies liefie sich durch eine Neumarkierung der Parkplitze sowie eine -
‘bessere Kontrolle sicher in den Griff bekommen. Fiir den OBI-Markt seien auf dessen Grundstiick
alleine ca. 360 Parkplétze geplant, so dass hier keine Verschlechterung der Parksituation zu erwarten
sei. Auch fir die Nutzung auf dem Grundstiick du-ekt am Westring wiirden dort eigene Parkplitze
geschaffen, . .

Wie wirkt s:ch die Anstedlung von. OBI auf dze Verkehrss:tuatwn am Knotenpunkt mit dem
Westrmg aus? : ‘

Herr Groll sagte hierzu, dass dies sicherlich eine Frage sei, die genau zu untersuchen wire. Deshalb‘
wire ein Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben worden, welches sich mit diesem Thema beschiftige.

Dabei wiirde di¢ volle denkbare Verkehrsbelastung durch den OBI-Markt und die sonstigen
Nutzungen als Grundlage fiir die Berechnungen herangezogen.

Zum jetzigen Zeitpunkt wiirde sich abzeichnen, dass zumindest die Ampelschaltlmgcn an dieser Stelle
geindert werden miissten. Der zustindige Landesbetrieb StraBen NRW wiirde mit dem Gutachten und
den darin enthaltenen Losungsvorschligen beteiligt. Die Kosten fiir eine Umstellung der
Programmierungen seien vom Vorhabentrager zu tragen.

Das vorliufige Endergebnis sein nach Absprac_:hc mit dem Gutachter Anfang Januar 2007 zu erwarten.



Durch die Anszedlang von OBI wiire mit usiitzlichen LEW-Schleichverkehr in der Strafe Auf
dem Sand und am Schalbmch zu rechnen, W'e man das zu verhindern beabs:chtzge, wurde

gefmgf?

Herr Groll sagte hierzu, d1e Strafie Auf dem Sand sei als Erschheﬁungsstrase fiir das Gewcrbegebwt
Hilden Nordwest gebaut worden und sei-somit nicht als Wohngebiet anzusehen. Dariiber hinaus sei es
auch wenig wahrscheinlich, dass LKW-Verkehr die Strae Auf dem Sand benutze, wenn doch von
der Autobahn aus der Westring wesentlich schreller und direkter zum Ziel fithre. Die StraBe
Schalbruch sei aufgrund ihrer Nutzung im Wohngebiet und der dortigen verkehrsberuhigenden
Umbauten fiir LKW-Verkehr kaum geeignet; eine besondere Rolle als ,,Schleichweg® sei nicht .
bekannt. Insofern gehe er nicht davon aus, dass s1ch durch den geplanten OBI-Markt eine neue LKW-

Problematik in den genannten StraBen ergibe.

- Es wurde aus dem Publikum der Vorséhlag gemac'ht,.bexm Verkehrskonzept fiir den OBI-
Parkplatz Ausfahrt und Zufahrt zu trennen, also auch raumlzch ausemanderzulegen, um so die
Zufahrt zur Fa. IE CO zu entlasten,

Herr Groll antwortete, dies wire sicher ein {iberlegénswerter Vorschlag. Je nach Resultat des
Verkehrsgutachtens lieBen sich schon durch solche kleinen Anpassungen der Planungen
Erleichterungen herbeifithren. Die bisherigen Plan-Entwurfe lieBen eine solche Trennung von Ausfahrt -
und Zufahrt-auch zu. :

Da mit Frau Schade eine Ve.rtrctenn des vom Investor beauftragten Planungsbiiros anwesend sel,
wiirde der Vorschlag gleich ,,mltgcnommen

Kann es sein, dass ‘durch die geplanten Ansiedlungeﬁ ein Ausbau des Westringes erforderlich
wird? ‘ : ' '

Herr Groll verwies darauf, dass hier ziméchst — wie schon vorher einmal erlédutert — die Ergebnisse
des Verkehrsgutachtens abgewartet werden miissten. Aufgrund der Grundstiickssituation sei es nicht
ganz einfach, zusitzliche Abbiegespuren einzurichten. Allerdings sei der Westring verkehrlich nicht -
- {iberlastet, so dass er nicht von einer Erweiterungsnotwendigkeit ausgehen wiirde.

Das Kappa-Gelinde verfiigt iiber einen Bahnanschluss Soll d;eser Bahnarnschluss weiter
-genutzt werden?. - :

Herr Groll fiihrte hierzu aus, der Gleisanschluss solle nicht gemutzt werden. Ein Vertreter des -
~ bisherigen Grundstiickseigentiimers Kappa erglinzte dahingehend, dass der Gleisanschluss schon seit
langen Jahren nicht mehr genutzt worden se1 u.nd im Zuge der Neunutzung abgebaut werde.

Es kam die Frage, ob der bzshenge OBI_ Markt an der Walder Straﬁe/ Muklenbackweg
bestehen bleibe?

Hierzu antwortete Herr Groll, dass es noch keine vllig eindeutigen Signale geben hitte seitens des
bisherigen Betreibers. Jedoch ginge man bei der Stadt Hilden davon aus, dass der Baumarkt als
solcher weiterbetrieben werde, wenn auch vielleicht nicht unter dem Namen OBIL Stddtischerseits
hitte man den Vorschlag gemacht, gestiitzt auf das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, doch



~ an dieser Stelle den vorhandenen Vollversorger-Lebensmittelmarkt auszubauen, Dieser Vorschlag sei
allerdings vom dortigen Eigentiimer nicht positiv aufgenommen worden. -

Nach Ende der Diskussion erklirte Herr Groll, dass die Verwendbarkeit der vorgebrachten
Anregungen bei der weiteren Planung iiberpriift wiirde und - das Protokoll in ca. 2 — 3 Wochen im
Vermessungs- und Planungsamt zur Verh"lgu.ng stl.mde ‘

Auf die Behandlung der Angelegenhe1t in einer Offentlichen Sitzung des Stadtentmcklungs— ‘
ausschusscs und des Rates wurde noch einmal ausdriicklich hmgemesen ' ‘

- Herr Groll dankte allen Beteiligten flir ihr Interesse und d1e engagmrta D1skuss1on und schloss die
Veranstaltung um 19:05 Uhr.



| Anwesen heltshste

Burgerlnformatlonsveranstaltung zum Bebauungsplan Nr. 66B,
2. Anderung und 44. Anderung des FNP (Flachennutzungsplan)

- Hilden, den 14.12.2006
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Bebauungsplan Nr. 66 B, 2. And. (VEP 7)

fiir den Bereich
~Westlich des Westrings*

- Entwurf der Begriindung

Planstand: 07.03.2007

Bearbeiter )
Be'bauung'splan: Dipl.- Ing. Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin AKH
Uwmweltbericht: Dipl. Biol, Christian Jockenhével

Planungsbiiro Holger Fischer — Konrad-Adenauer-Strale 16 — 35440 Linden - Tel 06403 9537-0 - Fax 9537-30
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1 Vorbemerkungen

Der niederléndische Papier- und Verpackungskonzern Kappa Packaging hatte die AssiDoman Packaging
Hilden GmbH im Mai des Jahres 2001 mit einer europaweiten Ubernahme erworben. Nach hohen Verlus-
ten in den vergangenen Jahren hatte die Konzernleitung ebenfalls 2001 beschlossen, die Produktion aus
Hilden in die anderen deutschen Kappa-Werke zu verlagern. Seit diesem Zeitpunkt wurde das voll er-
schlossens Gelande zwischen der Eisanbahnlinie Dusseldori/Hilden und dem Westring nicht mehr ge-
nutzt. Das Bild wird aktuell durch Biirogebaude sowie Hallen unterschiedlicher GréRe und vollvers;egelte
Lagerflachen gepragt.

1.1 Veranlassung und Planziel

Die GEG Grundstucksvewvaltung Hilden GmbH & Co.KG, Koin, beabsichtigt den Neubau eines Bau-,
Heimwerker- und Gartenfachmarktes sowie eines Mobelmarktes auf dem ehemaligen Betnebsgelande
des Kappa-Werkes, Westring 7 in 40721 Hilden.

Es handelt sich hierbei um die Reaktivierung einer insgesamt rd. 4 ha groen Fléache Fiur 11 Flurstiicks-
nummern 1401 und 1065, die ehemals einer gewerblich/industriellen Nutzung unterlag. Auf den geplan-
ten Bau-, Heimwerker-, und Gartenfachmarkt entfallen hierbei rd. 3 ha. Infolge der Umnutzung werden
die nicht mehr betriebsnotwendigen Gebaude rickgebaut.

Die Realisierung des Pro;ektes bedarf der 2. Anderung des rechtskraﬂlgen Bebauungsplanes Nr. 66 von
1974 fir den Bereich Westring 7. :

Im Mlttelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. Anderung steht die Ausweisung
" eines Sondergebietes groRflichige Einzelhandelsbetriebe (SOgx) im Sinne des § 11 Abs. 3 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVOQO1gg), um das Baurecht fiir einen modernen und zukunfisfahigen Bau-
Heimwerker- und Gartenfachmarkt sowie einen MObeImarkt einschlieBlich der jeweils erforderlichen Stell-
plitze zu schaffen’.

Um das o0.g. Planungsziel zu erreichen, hat der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden in seiner
Sitzung am 03.05.2006 parallel zur Aufstellung der 44. Anderung des Flachennutzungsplanes, die Auf-
steliung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. Anderung - westiich des Westrings (VEP
Nr. 7) beschlossen. Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat den Entwurf der Bauleitplane
in seiner Sitzung vom __.__.____"zur Offenlage beschlossen. Der Rat der Stadt Hilden hat den Be-
schluss in seiner Sitzungvom __._ . bestatigt. ' :

Die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zeitgieich zur Aufstellung des
Bebauungsplanes. Planziel der Anderung des Fléchénnutzungsplanes ist die Darstellung eines ,Sonder-
gebietes fUr groRflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und _nicht-nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment'. Die Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet der 44. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wird auf 15.000 m? (fur nicht-zentrenrelevanten gro!&ﬂachngen Emzelhandel) festgelegt,
- die Obergrenze flir zentrenrelevante Sortimente Iiegt bei 1,300 mz.

Auf der Basis der Begrindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde seitens der Stadt Hilden
nach § 32 _Landesptanungsgesetz NRW (LPIG NRW,qs) bei der Bezirksregierung angefragt, ob Ziele der
Raumordnung und Landesplanung der beabsichtigten Plandarstellung entgegenstehen. Eine Entschei-
dung liegt bislang noch nicht vor.

! Das Vorhaben llegt im rdumlichen Geltungsbereich des Vorh_aben- und Erschiief&ﬁngsplanes (VEP).

Planungsblro Holger Fischer, 35440 Linden - 03/2007
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst die Fléchen des ehemaligen Kappa-Werkes auf den
Flurstiicken Flur 11 Nummern 1401 und 1085.

Der geplante, bereits durch gewerblich/industrielle Bebauung gepragte Einzelhandelsstandort, liegt im in
den ausgedehnten Gewerbegebietsfisichen des Stadtteiles Nordstadt unmittelbar an dem verkehrstech-
nisch gut ausgebauten Westring. Die. Erschliefung ist Gber die Vertlangerung der bestehenden, sidlich
- des Geldndes gelegenen und vom Westring abzweigenden Strafle vorgesehen.

An den raumhchen Geltungsberelch grenzen an:

Norden Gewerbe-/ und Industriebetriebe, dle Flachen sind im rechtskraﬁlgen Bebauungsplan Nr.
66 B als Industriegebiet ausgewiesen. Die tatséchliche Nutzung entspricht der planungs-
rechtlichen Ansprache.

Siden Gewerbebetrieb mit Verladerampe und Grinland

Westen Wegeparzelle, teilweise gértnerisch genutztes Grabeland: anschlieRend die Eisenbahnl_i—
nie Ditsseldorf / Hilden. Die Flachen des ehemaligen Kappa-Werkes verfiigen noch iiber
einen Gleisanschluss, :

Osten - StraRe Westring, anschiieRend Gewerbegeblet Der Teilbereich ist im Bebauungspian Nr.
66B von 1974 bzw. seiner 1. Anderung von 1989 als Gewerbegebiet ausgemesen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 4 ha. Hiervon entfallen auf das Son-
dergebiet Einzelhande! ,Bau-, Heimwerker und Gartenfachmarkt rd. 3,0 ha und auf das Sondergebiet
. Einzelhande! ,M&bel” rd. 1,0 ha.

1.3 Bestehende Rec'htsverhﬁlt'nisse

Der Bebauungsplan Nr. 66 B wurde am 31.08.1973 mit Az. 34.3 - 12.21 vom Regierungsprésidium Dis-
seldorf genehmigt. Nach ortsiblicher Bekanntmachung ist der Bebauungsplan am 08.04.1974 Inkraft
getreten.

Der raumliche Geltungsbereich des hier in Rede stehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
86 B 2. And. ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Industriegebiet i.S. § 9 BauNVO 1968 festgesetzt,

Mit Inkraftireten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B — westlich des Westrings werden far
seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 66 B von 1974 durch die Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. Anderung ersetzt.

2 Belange der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Bei der Pla-
nung von Sondergebieten im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO hat die Stadt in dem Verfahren nach §32 Lan-
desplanungsgesetz NRW (LPIG NRW.ygps) bei der Bezirksplanungsbehérde anzufragen, ob Z:eie der
Raumordnung und Landesplanung der beabsichtigten Plandarstellung entgegenstehen _

_ Der Einzelhandelserlass NRW vom 07. 05 1996 benennt unter Ziffer 3.2 die Angaben die von der Stadt
als Grundlage fiir eine Beurteifung erwartet werden.
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a) Angaben zur GroRe, zur Branche und zu den Sorfimenten mit ihren Gréf3enordnungen der in
dem Baugebief vorgesehenen Vorhaben.

Geplant ist ein Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 10.000
m?, die sich auf folgende Bersiche aufteilt:

Bau- und Heimwerkermarkt - 6.200m*
Gartenwarmballe 1.400 m?
Garten Frostirei ' o 600 m?
- Garten Cabrio-Dach 1.600 m?
Holzzuschnitt ' 100 m?
Stehcafé , . 100 m?
Summe : 10.000 m*

Dariiber hinaus wird das Gebéude Fléchen fir einen Windfang (rd. 90 m?), Kunden-WC (rd. 30 m ), Blro-
und Sozialrdaume {rd. 350 m?}, Warenemgang bzw. Lager mit Biiro und WC (rd. 650 m?) sowie die Haus-
technik {rd. 160 mz) bereit halten.

Das vorgesehene Sortiment des Baumarktes l.imfasst folgende Bereiche: |

- Bauen: Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Heizung, Klima, Ofen, Holz, Holzzuschnitt, Mébelbau-
platten

- Wbohnen: Bilder und Rahmen, Bodenbeldge, Farben, Haushaltswaren, Heimtextilien,
Innendeko, Kiichen, Leuchten, Regal, Mitnahmemébel, Tapeten

- Garten: Heimtierbedarf, Balkonpflanzen, Gartenbau, Gartenhartwaren Gartenmbbel Griligera-
te, Topfpﬂanzen Zimmerpflanzen

- Technik: Autozubehdr, Badausbau, Baddeko, Eisenwaren, Elektro, Fahrrad, Gesundheit und
Fitness, Maschinen, Sanitérinstallation, Werkstatt, Werkzeuge.

Darlber hinaus ist im Plangebiet ein Mobelmltnahmemarkt it insgesamt 4.500 m Verkaufsfiache ge-
plant. Von dieser Verkaufsflache sollen rd. 500 m fr zentrenrelevante Sommente {Bilderrahmen,
kunstgewerbliche Erzeugnisse, Geschenke, Haushaltswaren, Leuchten, Bettwaren, Hausrat,
GIaslPomeIlanMémmik, Haushaltstextifien) zur Verfigung gestellt werden.

Unter dem Begriff der Verkaufsflache ist gemaR Definition des Einzelhandelseriasses (vgl. 2.2.4) die Fla-
che zu verstehen, die dem Verkauf dient, einschlieilich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standfiéchen fir Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen, Schaufenster und "sonstiger Flachen, soweit
sie dem Kunden zugénglich sind, sowie Freiverkaufsfléchen, soweit sie nicht nur voriibergehend génutzt
werden. _ '

Im Gegensatz zu dem nach Ziffer 2.3.2 des Einzelhandelserlasses NRW nicht-zentrenrelevanten Kern- ~
-sortiment von Bau- und Heimwerkermérkten sowie Gartenmérkten kénnen von den Randsortimenten des
Marktes Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde
oder in benachbarien Gemeinden ausgehen. '

2 Die Autteilung der Bereiche hat sich durch eine Konkretiserung der Planung von OBI gegem‘iber den Angaben, die
Eingang in die Begrindung zur 44. Anderung des Flachennutzungsplanes -gefunden haben geringflgig verandert.
Die maximal zuldssige Gesamtverkaufsfiache bleibt jedoch unverandert.
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Stadt Hilden, Hilden—Nord: Bebguungsplan NI, 66 8 2. Anderung — Westlich des Westrings (VEP 7) . 7

Um sicherzustellen, dass sich die Randsortimente den Kemsortimenten deutlich unterordnen, wird im
Bebauungsplan Nr. 66 B 2. Anderung festgesetzt, dass fur das zentrenrelevante Randsortiment (hier
insbesondere: Bilder- und Rahmen, Haushaltswaren, Heimtextilien, innendeko, Leuchten, Heimtierbedarf,
Baddeko, Eiektro und Fahrrader) max. 10 % der Gesamtverkaufsfidche, jedoch bis zu einer Kappungs-
grenze von maximal 800 m? fir den Bau- und Heimwerkermarkt sowie maximal 500 m? fur den Mébel-
markt zur Verflgung gestellt werden dirfen. :

b) Angaben zu abweichenden Regelungen zu zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Im Gegensatz zu dem nach Ziffer 2.3.2 des Einzelhandelseriasses NRW nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortiment von Bau- und Heimwerkermérkten sowie Gartenmarkten kéhnen von den Randsortimenten
Auswirkungen auf die Entwickiung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in
benachbarten Gemeinden ausgehen. Um sicherzustellen, dass sich das Randsortiment dem Kernsom-
ment deutlich unterordnet, solt zun&chst mit Hilfe des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der
Stadt Hilden aus dem Jahre 2005 geprift werden, welche Sortimente vorliegend als nah- bzw. innen-
stadtrelevant emzustufen sind. ' '

Bei den fett markierten Sortimenten (vgl. s, 6) handelt es sich gem. den Aussagen des Einzethandels-
und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Hitden® (vgl. Anlage) um nahversorgungs- bzw.
innenstadtrelevante  Sortimente. Sie finden ihre Entsprechung in den dort zusammengefassten

S°“'m%¥§%° pen: Kunstgegenstande, Bi,lder,'kuhstgewerbliche Erzeugnisse, Geschenkartikel

_ 52.44.3 Haushaltsgegenstande (z.B. Besen, Kehrblech, Eimer, Wischtuch)
52447 Heimtextilien (Raumdekoration, Bettware) .
52.44.2 Wohnraumleuchten (Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tisch-
leuichten)
52.48.2 Heim- und Kleintierfutter .
52.45.1 . Elektronische Haushaltsgerate und elektronische Erzeugnisse
52.49.7  Fahrrader, Fahrradtelle und Zubehér |

Die Benennung Spalte 1 bezieht sich auf die Definition und Nummerierung der Sortimente als ,,zentrenrelevant‘ und Jnahversor-
gungsrelevant" entsprechend des Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt Hilden. )

. Die aufgelisteten und nicht fett markierten Sortimente (vgl. S. 6) sind gem. den Untersuchungsergebnis-
sen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes firr die Stadt Hilden von 2005 (vgl. Anlage) aus-
nahmslos als nicht-zentrenrelevant einzustufen. ' '
Hier handelt es sich v.a. um das bau- und gartenmarktspezifische Kernsortiment. Dabei wurden auch die -
gemaR der Aniage 1 Teil B des Einzelhandelserlasses NRW vom 07. 05.1996 iLdR. zentrenrelevanten
Sortimente Teppiche, Campingartikel, Blumen, Topf- und Beetpflanzen sowie Zooartikel in Kenntnis der
&rtlichen Gegebenheiten in der Stadt Hilden und unter Berticksichtigung des bereits genannten Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzeptes' berizcksichtigt und - entgegen der allgemeinen Annahme gem.

~ Anlage 1 des Einzethandelserlasses NRW - als nicht nahversorgungs- bzw. innenstadtrelevant eingestuft,
50 dass diese innerhalb der Gesamtverkaufsﬂache des Bau- und Heimwerkermarktes als Hauptsortiment
zuléssig sind.

* RBE Unternehmensberatung (2005); Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept far die Stadt Hilden
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Begriindet wird dies wie folgt*:

Teppiche: Wéhrend Teppichbéden und sonstige Bodenbelage regelméBig Bestandteil des Hauptsorti-
mentes eines Bau- und Heimwerkermarktes sind, kénnen bei Teppichen unterschiedliche Standpunkte
vertreten werden. Das Instrumentarium der Bauieitplanung l4sst eine Differenzierung des Angebots nach
Qualitaten jedoch nicht zu. - - :

Gemé&R den Ausfithrungen der BBE Unternehmensberatung wird das Angebot an Teppichen und Boden-
beldgen gegenwartig vorrangig durch die grofflachigen Mébelanbieter auBerhalb der Innenstadt vorge-
~ halten. Das Angebot an Teppichen in der Hildener Innénstadt félit dagegen relativ klein aus, Fir die
Funktionsfahigkeit der Innenstadt kommt ihm deshalb keine Bedeutung zu. Vor dem Hintergrund, dass
zudem die Ansiedlungschancen von qualifizierten Teppichfachgeschaften an integrierten Standorten als
gering zu beurteilen sind, schlagen die Gutachter vor, das Warensortiment , Teppiche® als nicht innen-
stadtrelevant einzustufen. ' '

Blumen, Topf- und Beetpflanzen: Neben Topf- und Beetpflanzen bieten moderne Gartencenter jahres-
zeitlich begrenzt auch Schnittblumen wie z.B. Tulpen an. Im Gegensatz zu den Floristen, die nach dem
Wunsch des Kunden Gestecke und Buketts zusammenstelien und binden, handelt es sich bei dem An-
gebot der Gartenmérkte um einfache Striufe. Bei der namentlichen Zuordnung von Blumen, Topf- und
Beetpflanzen zu dem Hauptsortiment eines Gartenmarktes handelt es sich daher um eine Klarsteliung
von vorwiegend redaktionellem Charakter, weil die Differenzierung zwischen dem Angebot des Floristen-
handwerks auf der einen Seite und der ,Massenware* des Gartenmarkies auf der anderen Seite erst in
den vergangenen Jahren, d.h. nach Verdffentlichung des Einzelhandelseriasses NRW1996, Praxis ge-
worden ist. _
Bei der Warengruppe Blumen wird deshalb von der BBE Unternehmensberatung eine Differenzierung
zwischen Schnittblumen und gartenmarktSpeziﬁschen Sortimenten empfohlen: Wahrend Schnittblumen
zumeist iber Fachgeschafte verkauft werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen sind,
werden Waren des Gartenbedarfes wie 2. B, Erde, Torf, Gartengerate, Pflanzen und Pflanzgefalle vor
. allem Gber Gartenmarkte verkauft (in Hilden derzeit vorrangig der bestehende Obi-Baumarkt sowie der
* Markt ,Nix wie hin* in der Etberfelder Strale), die auf Grund ihrer geringen Fidchenproduktivitat und des
Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifi-
sche Sortimente werden daher als nichf-zentrénrelevant eingestuft.

Campingartikel: Da der Kunde in Hilden derzeit vergeblich nach einem Anbieter von Campingartikein,
wie Zelte, leichte Kiappstihle und Tische, Gaskocher und Chemie-Toiletten sucht und die Warengruppe
fir die Aftraktivitat der gewachsenén Zentren in Hilden gem. BBE Unt_emehmensberatung keine Bedeu-
tung hat, wird diese als nicht-zentrenrelevant betrachtet, .

Damit ist auch dieses innerhalb der Verkaufsfliche des Bau- und Heimwerkermarktes ohne weitergehen-
de Ausfithrungen bzw. Einschrankungen als Bestandteil des Hauptsortimentes zuigssig.

Tiernahrung I Zooartikel: Heim- und Kieintierfutter, u, a. fiir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschwein-
chen, Hamster und Ziervogel wird in der Regel als Randsortiment in Lebensmittel- und Drogeriemarkten

gefithrt und ist deshalb als. nahversdrgungsre!evant einzustufen.

* vgl. hierzu BRE Untemehmensberatung (2005): Eihzelhandefs- und Nahversorgungskonzept fir die Stadi Hilden, S, 86 ff.
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Die librigen Teilsortimente aus der Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere® werden ge-
genwirtig in Hilden insbesondere von einem Fachmarkt gefihrt, der sich zwar am Rande, jedoch auRer-
halb der Hildener Innenstadt befindet. ' ' _

Vor dem Hintergrund sowie der Tatsache, dass die Ansiedlungschancen von qualifizierten Zoofachge-
schaften in der Innenstadt als gering zu bewerten sind, empfehlen die Gutachiter der BBE, das Warensor-
timent ,Zooartikel* als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

“Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die regionaie Zentrenstruktur und auf
die Innenstadtentwicklung der Standortgemeinde zu erwarten, wenn die geplanten Verkaufsflachen tiber-
dimensionier an nicht integrierten Standorten angesiedelt werden. Zur Minimiefung des Gefahrdungspo-
tenzials setzt der Bebauungsplan Nr. 86 B, 2. Anderung ,Westlich des Westrings’ (VEP 7) die bereits
oben angesprochene Begrenzung der Randsortimente bei den Sondergebieten ,Bau- Heimwerker- und
G_artenfachmarkt“ und ,Mobel” auf insgesamt max. 1.300 m? fest (800 m* (80g.1) und-500 m* (SOgy2))
und bleibt insofern insgesamt unter 10 % der max. Gesamtverkaufsfliche. '

in diesem Zusammenhang sei auch darauf h'ingewiesen.. dass.'im_Jahre 2003 fur den Bereich des M-
belhauses Vonnahme* (Hans-Sachs-Strafie) der Bébauu'ngsplan Nr. 66, 4. Anderung 'aufgestellt wurde.
In diesem Gebiet bzw. Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass zentrenrelevante Sortimente bis zu einem
Umfang von 10 % der Bruttoverkaufsﬂéché bzw. insgesamt 2.380 m* im Nutzungsbereich Mobelhaus
sowie zentrenrelevante Randsortimente bis zu einem Umfang von insgesamt 1.700 m* im Nutzungsbe-
reich Heimtextilien und Teppichmarkt zul&ssig sind. Weiterer zenfrenre]e_vanter Einzeltiandel wurde durch
einen Bebauuﬁgsp!én fir den verbleibenden Bereich indes ausgeschlossen. -

¢) Angaben zur réumiichen und ﬁ}nktiona!en Einordnung der aufgrund der Planung beébsichtigten
bzw. zuldssigen Vorhaben in die eigene gemeindliche Siedlungsstmktuf

Die Stadt Hilden (rd. 57.000 Einwohner) liegt im'Kreis Mettmann, zwischen den Baltungskernen Diissel-
dorf, Wuppertal und Kéln und ist im Landesentwicklungsplan des Landés Nordrhein-Westfalens (LEP
NRW) als Ballungsrandzone eingestut. .

"Thr koinmt nach dem LEP NRW die Funktion eines Mittelzentrums zu. Das bedeutet, dass ihr als Versor-
gungsschwerpunkt ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches in erster Linie die Aufgabe der Versorgung
der eigenen Wohnbevélkerung sowie ihres Umfeldes mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
sowie des gehobenen Bedarfs, teilweise auch des spezialisierten Bedarfes zukommt. Die geplante
Ansiedlung eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes entspricht der zentralértichen Einordnung der
Stadt Hilden.

Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Diisseldorf (GEP 99) weist der Stadt Hilden in
der Nordstadt die Funktion Schwerpunkt fOr industrie- und Dienstleistungseinrichtungen (GIB) zu (Plan-
képitel 2.5.2). GemaR des textlichen Ziels Ziffer 1.2. des Regionalplanes zu den GIB ist im Wege der
Ausnahme die Zustimmung zur Darstellung eines Sondergebietes fur groRflachigen Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment méglich.

Mit ca. 40.000 m? ist die angestrebte Sondernutzungsflache® nach Auffassung der Stadt Hilden
dartiberhinaus unterhalb der Darstellungsgenauigkeit des Gebietsentwicklungsplanes und diirfte, analog
der Vorgehensweise des benachbarten Oberzentrums, somit in der GIB-Darstellung zuléssig sein.

% vgl. Darstellung in der 44. Anderung des Fléchennutzungsplanes
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan: umfasst die Flachen des éhemafigen Kappa-Werkes auf den
Flursticken Flur 11 Nummern 1401 und 1065. Der geplante und bereits durch gewerblich/industrielle

Bebauung geprégte kinftige E|nzeihandelsstandortl:egt im in den ausgedehnten Gewerbegebietsflachen
des Stadtteiles Nordstadt unm:ttefbar an dem verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring.

Die ErschlieBung ist tber die Verlangerung der bestehenden, stidlich des Gelandes gelegenen und vom'
Westring abzweigenden Gemeindestraie vorgesehen.

Abb. Luftbild / Planstandort

ohne MaBstab genordet
An den rdumlichen Geltungsbereich grenzen an:

Norden © Gewerbe-/ und Industriebetriebe, die Fi&ichen sind im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.
66 B als Industriegebiet ausgewiesen. Die tatsichliche Nutzung entspricht der planungs-
rechtlichen Ansprache.

Stden Gewerbebetrieb mit Verladerampe und Griintand

Westen Wegeparzellie, teilweise gartnerisch genutztes Grabeland; anschlieBend die Eisenbahnli-

/ ~ nie DUsseldorf / Hilden. Die Fléchen des ehemaligen Kappa-Werkes verfugen noch tber
einen Gieisanschiuss. \

Osten Stralle Westring, anschlieRend Gewerbegebiet. Der Teilbereich ist im Bebauungsplan Nr.
66B von 1974 bzw. seiner 1. Anderung von 1989 als Gewerbegebiet ausgewiesen.
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d) Angaben zu den méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die davon betroffenen Gemeinden.

Um die méglichen Auswirkungen des genannten Vorhabens auf die benachbarien Gemeinden tber die
bisher im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden von 2005 (BBE) enthaltenen Aus-
sagen hlnausgehend zu Uberprufen, wurde im Januar und Februar 2007 eine erganzende Vertraglich-
keitsanalyse fur die geplanten Anmedlungen auf dem Kappa-Geldnde durchgefihrt, deren Ergebnisse
nachfolgend {ber die bersits in der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ermlttelten Er-
gebnisse hinaus, dargelegt werden sollen.

Die .Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Ansiedlung von Mébel Boss und OBl auf dem Kappa--
Geidnde in der Stadt Hilden* (BBE, Kéln) findet sich zudem in der Anfage der voriiegenden Begriindung
und wird entsprechend in die Abwagung eingestelit.

Die Vertraghchkertsanalyse untersucht die méglicherweise durch die geplante Verlagerung und Erwelte-
rung des Obi Bau-, Heimwerker und Gartenfachmarktes sowie die Neuansiediung von Mobe! Boss zu
erwartenden negatzven stadtebaulichen Auswurkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versor-
gungsbereichen. Im Mittelpunki der Untersuchung stehen hierbei insbesondere die zentralen Versor-
gungsbereiche von Hilden, Sollngen-Ohngs Haan, Alt-Erkrath und Erkrath-Unterfeldhaus.

Die Untersuchung kommt zusammengefasst zu den folgenden Ergebnissen®:
1. Angebots- und Wetthewerbssituation

Um Aussagen’ Uber die wettbewerblichen Rahmenbedlngungen sowie mogliche durch die geplanten
Markte von Mobel Boss und Obi hervorgerufene stédiebauliche Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine
Betrachtung der Angebotsstrukturen im Umfeld des Planstandortes notwendig. Im Rahmen der von den
Gutachtern durchgefthrten Vor-Ort-Recherchen sind deshalb zum einen in den zentralen Versorgungs-
bereichen von Hilden, Solingen-Ohligs, Haan, Alt-Erkrath und Erkrath Unterfeldhaus aEEe Einzelhandels-
betriebe erfasst worden, die die Kernsortimente und zentrenrelevanten Randsortimente von- Mdbei- sowie
Bau- und Gartenmérkten anbieten. AuBerdem erfolgte in: Hilden sowie den angrenzenden Stédten Solin-
gen, Haan, Erkrath, Dusseldorf und Langenfeld eine Bestandsatifnahme der groBten Anbieter von Mé-
beln und Kiichen. Zu den projekirelevanien Sortimenten gehéren im Einzelnen:’

Tabelle 5: Projektrelevante Sortimente

. Bau-u, Gartenmarkt

Ichelmarkt
[Mobel Boss] . {Obi]
Kernsortiment L Mobel Baumarkisortimant
: Kiichan Gartenmarktsortiment
zenlrerwel, Randsortimente  Bilderrshmen " Biderrahmen
Kunstgewerbliche Erzeugnisse Kunstgewerbliche Erzeugnisse
- Gesghenke Geschenke

Haushaltswaren
Heimtextilien (Bettwaren} -

Haushaliswaren
Hefmtextilien (Gardinen)

Leuchien Leuchten

GRK7 Tierfutter

Hauysrat - Efekirogsréte /~zubihdr ! .
Hatgtextitian fHandzuchef} Fahrelider /-aubehdr Quelle: BBE, 03/07

6 Die Inhalte und Ergebnisse des BBE Gutachtens sind redaktlonall zusammengefasst worden.

7 Beider Beschreibung der Angebots- und Wettbewerbssutuatlon werden die zentrenrelevanten Sortimente wie folgt
Zzusammengefasst: Kunstgegenstande: Bilderrahmen/kunstgewerbliche Erzeugnisse/Geschenkartikel {Kerzen, Tro-
ckenblumen, Laternen etc.), Hausratswaren: GPK/Hausrat/Haushaltswaren (Besen, Eimer, Kehrbleche ete.), Elekt- .
rowaren: LeuchtenIE]ektrohaushaItsgerateIEfektrozubehor Heim- u. Haustextilien: Bettwaren (Kissen, Decken,
Beziige, Matratzen, Roste, Rahmen), Raumdekoration (Gardlnen Dekostoffe}, Haus- und Tischwasche, Tierfutter,
Fahrrader. :
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Auf Basis der in den Kapiteln 4.1 bis 4.6 des Vertraglichkeitsgutachtens {auf einre Doppelung der dort
enthaltenen Aussagen wird vorliegend verzichtet - verwiesen wird auf die genannten Kapitel der beilie-
genden Untersuchung) durchgefithrten Bestandsaufnahmen - ist festzuhalten, dass sich auf der einen
Seite im regionalen Umfeld von Hilden eine Vielzaht von attraktiven Mébel- und Kiichenanbietern sowie
Bau- und Gartenmdrkten beﬁndet, die in Konkurrenz zu den Markten in Hilden stehen und hinsichtfich der
Méglichkeit; tberortliche Versorgungsfunktionen auszuiiben, begrenzend wirken. '

Auf der anderen Seite verfugt die Stadt Hilden inshesondere it dem Anbieter Mdbel Vonnahme Uber
einen sehr kompetenten Betreiber, der im GroRraum Hilden zu den attraktivsten Mobeihausern zu zahlen
ist und ohne Zweifel auch Kunden jenseits des Hildener Stadtgebietes anzusprechen vermag.

Abb.: Wettbewerbssituation Mabel- und Kachenmarkte und Baumarkte im Standortumfeld

{omdtutondor bl u. Hicheambstae
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2. Einzugsbereich

Die Gutachter gehen deshalb davon aus, dass das Kerneinzugsgebiet (Zone I} von M&bel Boss und Obi
im Wesentlichen das Stadtgeb;et von Hilden umfasst. Dies bedeutet, dass die beiden Markte den grofiten
Teil ihres Umsatzes und damit die héchsten Abschopfungsquoten in der Stadt Hilden erzielen werden. in
der Stadt Hiiden und damit der Zone | leben, wie bereits dargelegt, rd. 56.500 Einwohner.

Dem erweiterten E;nzugsgeblet {Zone Hl) kénnen aus Sicht der Gutachter die an Hilden angrenzenden

Stadtteile der umliegenden Stadte Erkrath, Langenfeld und Dusseldorf gezah[t werden. Im Einzeinen sind

dies der Erkrather Stadtteil Unterfeldhaus mit rd. 5.500 Einwohnern, der Langenfelder Stadtteil Richrath .

mit rd. 15.400 Emwohnem sowie die Dusseldorfer Stadttelle Unterbach mit rd. 7.300 Einwohnern, Has-
- sels mit rd. 17.600 Elnwohnern sowie Benrath mit rd. 15.700 Einwohnern.

Insgesamt umfasst die Zone I damit rd. 61.500 Einwohner. Im Unterschled zum Kernemzugsgeblet ist
jedoch von deutlich geringeren Einkaufsintensitaten Zu rechnen. Die durch Obi und Mdbel Boss gebun-
dene Kaufkraft dirfte deshalb in den genannten Stadtteilen deutiich geringer ausfailen als in der Stadt
Hiiden. insgesamt leban im perspektlwschen Einzugsgebiet von Mdbel Boss und Obi rd. 118.000 Ein-
wohner

Abb.: Einzugsgebiet

KR 6 Einrugsgehist M5ou Boss and
O Boe- und Gartenmarkt
& Pojetstanan
£ srrpeio s
Hprwd

# demci

R e it by

- — R

3. Projektre!evantes Nacﬁfragevolumen

Das fur die beiden Markte von Mobel Boss und Obi.am Pro;ektstandort zur Verfugung stehende relevante
Nachfragevolumen ergibt sich aus der Muitipiikation der Einwohnerzahi im Einzugsgebiet mit den brap-
chenspezifischen Pro- -Kopf-Ausgaben gewichtet mit den sortamentsspemﬁschen Kaufkraftkennziffern.

Wie bereits dargelegt worden ist, leben im perspektivischen Emzugsgebuet von Mobel Boss und Obi rd,
118.000 Einwohner, wovon rd. 56.500 auf die Zone | und rd. 61.500 auf die Zone il entfailen.
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Die branchenspezifischen Pro-Kopf-Ausgabén beliefen sich nach Berechnungen der BBE Markt- und
Regionalforschung im Bundesdurchschnitt fir das Jahr 2006 fur das Mobel- und Kiichensortiment auf rd.
1286 EUR pro Einwohner und fur das Bau- und Gartenmarktsortiment auf rd. 551 EUR pro Einwohner.

Unter Beriicksichtigung der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern® von Hilden (119,2/105,3), Erk-
rath-Unterfeldhaus  (118,9/105,3),  Langenfeld-Richrath  (112,9/103,8), Dusseldorf-Unterbach
(125,9/107,3), Dusseidorf-Hassels (111,5/103,3) und Disseldorf-Benrath (117,11104,7) ergibt sich ein
Nachfragevolumen fliir Mébel und Kichen in Hohe von 39,7 Mio. Euro und fiir Bau- und Gartenmérkte
von 68,2 Mio. Euro. '

4. Au.swirkungen des Einzelhandelsvorhabens
4.1 Umsatzerwartung und Marktsch&pfung von Mdbel Boss

Die von einem Einzelhandelsbetrieb zu erwartende UmsatzgréRe wird maBgeblich durch die standortsei-
figen und absatzwirtschaﬁﬁchen-Rahmenbedingu_ngen sowie die Leistungsfahigkeit es Unternehmens
bestimmt. ' '

im Fall der geplanten Ansiedlung von M&bel Boss in der Stadt Hilden erwarten die Gutachter, dass der
Mobeldiscountmarkt nach volisténdiger Marktdurchdnngung einen perspektlwschen Jahresumsatz in
* Hohe von rd. 5,6 bis 6,0 Mio. EUR erreicht’.

Bezogen auf die geplante Verkaufsflache von rd. 4.000 m? bedeutet dies eine Fiéchéngraduktivitét von
rd. 1.400 bis 1.500 EUR/m2. Fiir M&bel Boss stellt dies eine durchschnittiiche GréRenordnung dar.

Differenziert nach Mébelkern- und Mé‘)belrandsortii'nent gehen die Gutachter davon aus, dass Mébe! Boss
mit seinem Kernsortiment rd. 4,6 bis 4,9 Mio. EUR erzielen wird, was bei der geplanten Verkaufsflache -
von rd. 3.500 m? eine Flachenproduktivitat von rd. 1.300 bis 1.400 EUR/m? darstelit.

Bei den Mobelrandsortimenten'®, die auf rd. 500 m? VKF bzw. rd. 10 % der Verkaufsflache angeboten
~ werden sollen, rechnen die Gutachter mit éiner Flachenproduktivitat von rd. 2.000 bis 2.200 EUR/M?, was
eine Umsatzgréfiie von rd. 1,0 bis 1,1 Mio. EUR bedeutet.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist davon auszugehen, dass Mdbel Boss die héchste Abschépfungsquote
in der Stadt Hilden erreichen wird. Nach Einschatzung der Gutachter durfte diese im Mébelkernsortiment
bei rd. 17 bis 18 % liegen. Im sonstigen Einzugsgebiet (Zone 1) ist von einer deutlich geringeren Markt-
abschépfung auszugehen. Diese diirfte bei rd. 4 bis-5 % liegen. '

Aus Sicht der Gutachter kann erwartet werden, dass Mobel Boss rd. 3,3 bis 3,4 Mio. EUR bzw. rd. 70 %
seines Umsatzes im Mobelkemnsortiment durch Kaufkraftbindung in der Stadt Hilden (Zone 1) erzielen
wird. Die Kaufkraftbindung in der Zone Il dirfte sich im Mébelkernsortiment auf rd. 0,8 bis 1,0 Mio. EUR .
belaufen, was rd. 20 % des Umsatzes mit Mébelkemsortimenten ausmachen wirde. Der verbleibende
Umsatzanteil von rd. 10 % bzw. rd. 0,5 Mio. EUR diirfte auf diffuse Zuflisse entfallen.

8 in der Klammer gibt die érste Zah! die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer fur das Mébelsortiment und die
zweita Zahl die soriimentsspezifische Kaufkraftkennziffer fir das Bau- und Gartenmarktsortiment an.

i Grundlage fir die Umsatzschatzung des geplanten Mébel Boss-Marktes bildet die Fléchénkonzeption auf S. 16.
0 Hierzu zahien u.a. Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Leuchten, Elekirogerate. — vgl. Tabelle 5 der BBE

Planungsbiira Holger Fischer, 35440 Linden - 03/2007



Stadt Hilden. Hilden-Nord: Bebauungsplan Nr, 66 B 2. Anderung ~ Westlich des Westrings (VEP 7) : 15

Tabelle 11: Umsatzherkunft MSbel Boss im Mabelkernsertiment

Einzugsgebiet ~ Stadt/Stadtteil . Nachfrage- Marktabschipfung
volumen '
fin Mio. EUR] fin ] fin Mo, EUR]
Zome | Hilden _ 19,3 17 -18 T 3,3-34
Summe Zone | 19,3 17-18 ' 3,3-34
Zone il E-Unterfeldhaugsen . 1,9 45 0,t-0,1
L-Richrath _ 5,0 4-5 0,2 - 0,3
 D-Unterbach : 26 - 45 Qi-01
D-Hassels 5.6 4.5 02-43
D-Benrath 53 43 0,2 - 0,3
Summe Zone [t . 204 4-5 0,8-1,0
Summe Zone I+1| - 39,7 10~ 11 &1-44
diffise Zuflisse {10 %) o : 0,5
' Umeatz insgesamt : 46 ..,;q.’g.. Qgelle: BBE, 03/07
* (Misbelkernsortiment) ‘

R!&ndmgsdlfferenzen miglich

Unter der Annahme, dass sich die Umsatzherkunft bei den Mabelrandsortimenten ahnlich wie bei den
Mébelkernsommenten darstellt, ist davon auszugehen dass der geplante Mbel Boss-Markt rd. 0,7 bis
0,77 Mio. EUR (rd. 70 %) seines Umsatzes durch Kauﬂ-:raftblndung In der Stadt Hilden erzielen wird. Rd.
0,2 bis 0,22 Mio. EUR (rd. 20 %) durfte Mébel Boss durch Kaufkraftbindung in der Zone If erwirtschaften.

Der verbleibende Anteil in Héhe von rd. 0,1 bis 0,11 Mio. EUR (rd. 10|%) durfte den diffusen Zufiussen zu
zurechnen sein,

4.2 Umsatzerwartung und Marktschopfung von Obi Bau- und Gartenmarkt

Nach Schétzungen der Gutachter kann davon ausgegangen werden, dass die Umsatzleistung des Obi
Bau- und Gartenmarktes derzeit bei rd. 10,9 bis 11,4 Mio. EUR liegt, wovon rd. 10,1 bis 10,6 Mio. EUR
auf das Kemnsortiment (Bau- und Gartenmarktsort:ment) und rd. 0,8 Mio. EUR auf die zentrenrelevanten
Randsortimente entfallen.

Bezogen auf die gegenwartige Gesamtverkaufsflache von rd 5.200 m? bedeutet dies eine Flachenpro-
duktivitét von rd. 2.100 bis 2.200 EUR/m?.

Im Zuge der geplanten Verkaufsﬂachenvergrorserung ist zwar von einer extensiveren Flachenutzung und
damit einem Ruckgang der Flachenproduktivitat auszugehen, Dennoch erwarten die Gutachter, dass es
dem Obi-Markt aufgrund seiner insgesamt besseren Marktaufstellung gelingen wird, in einem verstarkten
MaRe Kaufkraft zu binden. '

Die Gutachter erwarten, dass die' Umsatzleistung des Obi-Marktes bej einer ErWeﬂerung auf rd. 10.000
m? Kanftig auf rd. 17 bis 18 Mio. EUR ansteigen wird, was eine Flachenproduktivitst von rd. 1.700 bis
1.800 EUR/m? bedeuten wurde''. Die Umsatzleistung bei den Kernsortimenten darfte bei rd. 15,3 bis 16,2
Mio. EUR und bei den zentrenrelevanten Randsortimenten bei rd. 1,7 bis 1,8 Mio. EUR liegen.

Der Mehrumsatz des Obi-Marktes wiirde sich damit infolge der Neuaufstellung auf rd. 6,1 bis 6,6 Mio.
EUR befaufen, wovon rd. 5,2 bis 5,6 Mio. EUR auf das Kemsortiment und rd 0,9 bis 1,0 Mio. EUR auf die -
zentrenreievanten Randsommente entfallen.

Dle Basis fur die Umsatzschatzung des neu aufgeste![ten Obi-Marktes stellt die Fldchenkonzeption auf S. 15 des
BBE Gutachtens dar.
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Tabelle 12: Umsatzinderung des Obi Bay- und Gartenmarictes {derzeit /kiinftig)

Sortiment Ist-Situation Kiinftig nach Verénderung
: , ‘ Erweiterung '
fin Mic. EUR] _ fin Mio. EUR] lin Mo, EUR]
Kernsortiment 10,1~ 10,6 15,3 - 16,2 5254
Zentrenrel. Randsortiment - . 0,8 4718 0,9-1,0
insgesamt _ 109-11,4 17,0-18,0 6,1-6,6

Quelle: BBE, 03/07

Bezuglich der Umsatzherkunft ist zu erwarten, dass der Obi-Markt in der Stadt Hilden die hochste Ab-
schopfungsquote erreichen wird. Aus Gutachtersicht durfte im Mobelkernsortiment die Abschapfungsquo-
te rd. 36 bis 37 % erreichen. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone II) ist von emer deutlich geringeren
. Marktabschépfung auszugehen. Diese dirfte bei rd. 6 bis 7 % liegen.

Aus Sicht der Gutachter kann erwartet werden, dass der Obi-Markt rd. 11,8 bis 12,1 Mio. EUR bzw rd. 75
% seines Umsatzes im bau- und gartenmarkirelevanten Kernsortiment durch Kaufkraftbindung in der
Stadt Hilden (Zone 1) erzielen wird. In der Zone |l durfte sich die Kaufkraftbindl.ing im Kernsortiment auf
rd. 2,0 bis 2,5 Mio. EUR belaufen Bezogen auf den Umsatz mit den bau- und gartenmarkirelevanten
Kernsortimenten bedeutet dies einen Anteil von rd. 15 %. Der Ubrige Umsatzanteil in Hohe von rd. 10 %
bzw. rd. 1,5 bis 1,6 Mio. EUR durfte auf diffuse Zuflisse entfaiten.

Tabielle 18; Umsatzherkunft Obi Bau- und Gartenmarkt im Kernsortiment

Einzugsgebiet Stadt/Staditeil Nachifrage- Marktabschdpfung
volumen:
[in Mig. ELIR] lin%] - Jin Mio. EUR)
Zone | T Hilden _ T 3% -3 14,8 12,1 .
Surmne Zona | 3z.8 356-37 11,8121
Zone I} E-Unterfeldhausen 32 6-7 0,2-0,3
{-Richrath B X 6-7 0.5 - 0.4
Pelinterbach 43 6-7 0,2 - 03
D-Hassels 0,0 §47 0,6 -07
D-Benrath 91 6-7 05-06
* Summe Zone Il 354 6-7 2,0-2,5
Sumirne Zone 1+l 682 20-21 13,8 - 14,6
diffuse Zofldsse (10 %) ' _ 1,5-1,%
Umsatz tnsgesamt ' _ 15,2 - 16,2 ,
{Kernsortiment) o _ _ Quelle: BBE, 03/07

Rundunvsdsiferenzeﬂ miglich

Unter der Annahme, dass sich die Umsatzherkunft bei den zentrenrelevanten Kemsortimenten &hnlich
wie bei den bau- und gartenmarktrelevanten Kernsortimenten darstellt, ist davon auszugehen, dass der
neu aufgestelite Obi-Markt rd. 1,3 bis 1,35 Mio. EUR (rd. 75' %) seines Umsatzes durch Kaufkraftbindung
-in der Stadt Hilden erzielen wird. Rd. 0,25 Mlo EUR (rd 15 %) dirfte der Obi-Markt durch Kauﬂ<raftbm-
- - dung in der Zone 1l erwirtschaften.

Auf die diffusen Zuflusse durfte der verbleibende Anteil in Hdhe von rd. 0,15 bis 0,2 Mio. EUR {rd. 10 %)
entfallen.
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4.3 Umsatzveriagerungseffekte

Der Umsatz, der im Realisierungsfall durch Mabel Boss und der durch die geplante Erweiterung von Obi
in der Stadt Hilden gebunden wird, geht zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren. Denn ein
neuer Anbieter vergrofiert nicht den verfugbaren "Kaufkraftkuchen”, sondern sorgt lediglich fiir eine rdum-
liche Umverteilung des Umsatzes. '

Im gegebenen Fall bedeutet dies, dass durch d:e geplante Neuansiediung von Mabel Boss mit Umsatz-
verlagerungen in Héhe von rd. 5,6 bis 6,0 Mio. EUR zu rechnen ist, wovon rd. 4,6 bis 4,9 Mio. EUR auf
~ das Mobelkern- und rd. 1,0 bis 1,1 Mio. EUR-auf die zentrenrelevanten Randsortimente entfallen.

Beim Obi-Markt ist zu berticksichtigen, dass dieser bereits heute in der Stadt Hilden Kaufkraft bindet und
mit hoher Wahrscheinlichkeit diese Kaufkraft an seinen neuen Standort "mitnehmen" wird, Dies hat je-
doch zur Konsequenz, dass nicht der perspektivische Gesamtumsatz, sondern lediglich der zu erwarten-
de Mehrumsatz verlagerungswwksam wird. ' :

Wie bereits dargestelit worden ist, kann beim Obi-Markt mit einem Mehrumsatz in Hohe von rd. 6.1 bis
6.6 Mio. EUR gerechnet werden, wovon die Kernsortimente rd. 5,2 bis 5, 6 Mio, EUR und die zentrenrele-
vanten Randsortimente rd. 0,9 bis 1,0 Mic. EUR ausmachen.

insgesamt sind damit im Mébeikernsomment mit Umsatzverlagerungen in Hohe von rd. 4,6 bis 4,9 Mio.
EUR zu rechnen. Im bau- und gartenmarkirelevanten Kernsortiment ist von Umsa!zverlagerungen in HS-
he von rd. 5,2 bis 5,6 Mio. EUR auszugehen. Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten werden sich
die Umsatzumlenkungen insgesamt auf rd. 1,9 bis 2,1 Mio. EUR belaufen. .

_ Kernsortiment Zentrenrelevante . Summe
{Mb5bel/Bau-Garten}  Randsortimente
| | fin Mio. EUR] fio Mio EURL  fin Mio. EUR)
Méabel Boss 4,649 RO - 11 5,6 —60
Ohi ‘ : 52 =56 0.9~ 1,0 ‘ C8,1-6,6

insgesamt 9.8 -10,5 59-2,1 11,7 =126  Quells: BBE, 03/07
Rundungsdifferenzen moglich . i

Nachfoigend werden die Umsatzverlagerungen differenziert nach Maobelkernsortiment (Mﬁb'el Boss}), bau-
und gartenmarktrelevanten Kernsortiment (Obi) sowie zentrenrelevanten Kernsortimenten (Mébel Boss
und Obi) thematisiert. ‘

Hinsichtlich der Umsatzverlagerungseffekte, die durch Mébel Boss im Moébeikernsortiment hervorgerufen
werden, ist davon auszugehen, dass Mébel Boss seinen Umsatz insbesondere zu Lasten derjenigen
Wettbewerber generieren wird, die eine vergleichbare Markipositionierung und Angebotsausrichtung auf-
‘weisen. Dies bedeutet, dass durch den Markteintritt von Mdbel Boss insbesondere discounterientierte
Mobelmitnahmemarkte sowie die "Fundgruben“ der "konventionslien MObeihauser“ betroffen sein wer-
den.

Angesichts der geringen réumlichen Entfernung sowie einer vergleichbaren Marketingstratégie ist zu

erwarten, dass von den Umsatzverlagerungseffekten insbesondere der in Hilden anséssige Mobeldis-
countmarkt Chic & Mit betroffen sein wird. Die Gutachter gehen davon aus, dass ein Grofteil der rd. 2,8
bis 3.0 Mio. EUR, die innerhalb der Stadt Hilden von Anbietern mit Mdbelkernsortimenten umgelenkt
werden, zu Lasten von Chic & Mit gehen. Von gewissen Umsatzveriagerungen dirften auch die Anbieter
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Mébel Vonnahme und Mébel Ric betroffen sein. Doch dirften sich die Verlagerungen im Vergleich zu
Chic & Mit auf einem deutiich kleineren Niveau bewegen.

Mit keinen Umsatzverlagerungen bzw. mit Umsatzverlagerungen u.nterhalb der Splrbarkeitsschwelle ist
~ in der Hildener Innenstadt zu rechnen. ' ‘ :

Der Hauptgrund hierfirr ist, dass es sich bei den projektrelevanten Anbietemn in der Innenstadt vornehm-
lich um inhabergefuhrte Fachgeschéfte mit einem spezialisierten Warenangebot in den mittleren bis ge-
hobenen Preislagen handelt, '

Dies hat zur Konsequenz, dass sich die Anbieter in der Innenstadt im Hinblick auf ihre Preis- und Sorti-
mentspo!itik deutlich von dem geplanten Mébeldiscountmarkt von Mébel Boss unterscheiden. Da die
wettbewerblichen Wirkungen zwischen Mébel Boss und den innerstadtischen Anbieter somit gering sind,
sind folglich keine nennenswerten. Umsatzverlagerungen aus der Innenstadt zu erwarten.

Im Zuge der geplanten Ansiedlung von Mabel Boss ist jedoch auch mit gewissen Umsatzveriagerungen
bei Anbietern im Umland von Hilden zu rechnen. Mit rd. 1,3 bis 1,4 Mio. EUR fallen die Umsatzverlage-
rungen bei den Mébelkernsortimenten Jjedoch vergleichsweise . gering aus. Da sich die Verlagerungen
zudem auf verschiedene Anbieter verteilen werden, ist bei den einzelnen Anbietern von keinen wesentii-
chen Umsatzriickgangen auszugehen. Der verbleibende Anteil in Hohe von rd. 0,5 Mio. EUR kann den
diffusen Zuflissen zugerechnet werden. - : '

Bel den bau- und gartenmarktrelevanten Kernsortimenten erwarten die Gutachter, dass der groite Teil

des Mehrumsatzes des Obi-Marktes zu Lasten von Anbietern im naheren Umland gehen wird.

Der wesentliche Grund hierfir ist, dass es gegenwértig aufgrund des geringen Baumarktangebotes in der-
Stadt Hilden auf der einen Seite und des vielfaltigen Baumarktbesatzes im naheren Umland von Hilden
auf der anderen Seite zu erwartbar. hohen Kaufkraftabflissen aus der Stadt Hilden kommt.

Im Zuge der Neuaufstellung des Obi-Marktes ist deshalb davon auszugehen, dass dieser einen wesentli-
chen Teil der derzeit aus Hilden abfliefenden Kaufkraft binden wird. Nach Einschatzung der Gutachter

belauft sich dieser Anteil auf insgesamt rd. 4,5 bis 4,8 Mio. EUR.

Im Vergleich hieriu werden die _Umsatzverlagerimgen innérha!b des Hildener Stadtgebietes relativ kiein
ausfallen. Die Umienkungen dirften sich in einer Grﬁf&eno’rdnung von rd. 3,2 bis 0,3 Mio. EUR bewegen.
Der verbleibende Umsatzanteil, der durch diffuse Zuflsse erwirtschaftet wird, kann rd. 0,5 Mio, EUR
angesetzt werden, . S :

Von den Umsatzumlenkungen, die durch die Zentrenrelevanten Randsortimente von Mébel Boss und Obi
Zu erwarten sind, werden nach Einschétzung der Gutachter insbesondere vertriebstypengleiche Anbicter
in den senstigen Lagen von Hilden sowie im Umiland betroffen sein. -

Die Umsatzumlenkungen in der Hildener l'nnenstadt werden dagegen vergleichsweise gering ausfallen.
Nahezu keine Umsatzverlagerungen sind zudem in den zentralen Versorgungsbereichen im naheren
Umiand von Hilden (Solingen-Ohiigs, Haan, Erkrath) zu' erwarten. Aus Gutachtersicht ist zu erwarten,
dass Mobel Boss und Obi in Richtung von Betrieben wirken, die ein vergleichbares Vertriebskonzept ver-
folgen bzw. die ein vergleichbares Sortimentsangebot aufweisen.
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.

Beim Obi~-Markt kann davon ausgegangen werden, dass der Angebotsschwerpunkt bei den zentrenrele-
vanten Randsortimenten bei Leuchten, Elektrozubehér, Gardinen, Tierfutter und Haushaltswaren {Besen,
Eimer, Kehrbleche etc.) liegt. Eine hervorgehobene Kompetenz ist hierbei aus Gutachtersicht dem Leuch-
tenangebot zu zusprechen, da mittlerweile in Deutschland Bau- und Mobelmarkte zu den flachengroBten
Leuchienanbietern gehéren.

Da, wie bereits dargelegt worden ist, das Baumarktangebot in der Stadt Hilden gerlng und im n&heren

raumlichen Umland hoch ist, kann erwartet werden, dass der Mehrumsatz des Obi-Marktes zum einen in

einem nennenswerten MaRe zu Lasten der Bau- und Gartenmérkte im Umland von Hilden gehen wird.

~ Nach Einschétzung der Gutachter diirften sich die Umsatzverlagerungen ven diesen Anbietern auf rd. 0, £
Mio. EUR belaufen. :

Angesichts des zu erwartenden kompetenten Leuchtenangebotes von Obi ist jedoch auch damit zu rech- -
nen, dass Anbieter im Hildener Stadtgebiet, die tiber ein verglelchbares Angebot verfigen, von Umsatz.—
verlagerungen tangiert sein werden, Zu diesen Anbietern gehdren u.a. die Mébelanbieter Vonnahme und
Chic & Mit. Nennenswerte Umsatzumlenkungen im Leuchtensortlment sind damit ebenfalls in den sonsti-
gen Lagen der Stadt Hilden zu erwarten.

Bei M&bel Boss kann unterstellt werden, dass dieser bei den zentrenrelevanten Randsortimenten in
vergleichbarer Weise wirksam wird wie bei den Mébelkernsortimenten. Dies bedeutet, dass insbesondere
Anbieter betroffen sein dirften, die ein vergleichbares Angebot in einem vergleichbaren Gehre fiihren. Zu
einem solchen Anbieter gehort aus Gutachtersicht der Mobelmltnahmemarld Chic & Mit. Vor dizsem Hin-
tergrund ist zu erwarten, dass es auch in den sonstigen Lagen von Hilden zu nennenswerten Umsatzver-
~ lagerungen bei zentrenrelevanten Randsortimenten kommen wird wie z.B. Leuchten bei Mabel -
Vonnahme, Gardinen bei Schneider Wohnen & Sparen'? und Bettwaren bei Chic & Mit. Die
Umsatzumienkungen in den sonstigen Lagen dirften sich nach Elnschatzung der Gutachter in einer
GroBenordnung von rd. 0,7 bis 0,8 Mio. EUR absplelen

Die Umienkungen in der Hildener Innenstadt bewegen sich mit geschatzten rd. 0,1 bis 0,2 Mio. EUR auf

einem vergleichbar niedrigen Niveau. Bezogen auf den mit den zentrenrelevanten Randsortimenten er-

 zielten Gesamtumsatz in Héhe von rd. 13,1 Mio. EUR wirde dies einen Umsatzrickgang von rd 1 bisg 2
% bedeuten :

Als wesentliche Grinde fir die erwartbar geringen Umsatzriickgsnge in der Hildener Innenstadt sehen
die Gutachter an, dass sich die Mehrzaht der Anbieter deutiich im Hinblick auf ihre Marketlngstrateg!e und
Sortimentspolitik von Mébel Boss und Obi unterscheidet.

Zu den Unterschieden gehoren u.a. eine zum Teil héhere Sortimentsspezialisierung z.B. auf Wasserbet-
ten oder spezielle -Stoffe, eine Ausrichtung auf nahversorgungsrelevante Angebote wie z.B. in Super-

" markten bzw. auf das mittlere bis gehobene Prelsgenre sowie das Angebot von besonderen Service- und
Beratungsleistungen.

Mdgliche Umsatzverlagerungen in den zentralen Versorgungsberemhen der umhegenden Stédte werden
sich nach Ansicht der Gutachter untethalb der Spurbarkeltsschwelle bewegen

*2 Der Anbieter befindet sich raumlich innerhalb des Mobelanbisters Vonnahme.
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Zu den Grinden gehdren u.a., dass:

in manchen Zentren kelne nennenswerten Angebote an zentrenrelevanten Randéortimenten
vorgehalten werden {2.B. in Erkrath-Unterfeldhaus),

sich Angebote im Hinblick auf das Preis- und Qualititsgenre merklich voneinander unterscheiden
(z.B. der Hausratswarenanbieter Dorten in Solingen-Ohligs mit kompetentem Sortimentsangebot
im mittleren bis gehobenen Preisgenre gegentber den niedrigpreisigen Hausratswarenangebo-
ten von Mdébel Boss), '

ein. Grofteil der Anbieter ein vdllig unterschiedliches Vertriebskonzept verfolgt und die
zentrenrelevanten Randsortimente zudem nur als Nebensortiment auf einer kleinen Flache
anbietet (z.B. Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Supermaérkte/
Drogeriemarkte gegeniber Mdbel Boss und Obi als Anbieter von mittel- und Iangfristigen'

%W‘%)Solingenomigs ist darUber hinaus noch zu betonen,- dass durch die geplante
Verlagerung die raumliche Distanz zwischen dem Obi-Markt und dem zentralen
Versorgungsbereich gréfier werden wird. Dies hat zur Folge, der deutlich groRere Obi-Markt in
Solingen {rd. 17.000 m? VKF) ndher zum zentralen Versorgungsbereich in Ohligs liegen wird als
der neu aufgeste!lfe Obi-Markt in Hilden (rd. 10.000 m* VKF).

4.4 Bewertung der Auswirkungen sowie der Integration des Vorhabens in dle stadtentwicklungs-
politischen Zielvorstellungen :

Pie Gutachter vertreten die Elnschétzung, dass durch die geplante Neuansiedlung von Mobel Boss sowie
die beabsichtigte Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Obi Bau- und Gartenmarkteé in der
Stadt Hilden keine negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.
AuRerdem fugt sich das Vorhaben idealtypisch in die Leitziele der kinftigen Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Hilden — festgelegt im Einzelhande!s~ und Nahversorgungskonzept - ein.

Folgende Griinde sind hierfir verantwortlich:

Raumordnerische Auswirkungen waren zu erwarten, wenn das Elnzelhandeisvorhaben nicht mit
der zentraldrilichen Funktion der Stadt Hilden in Uberelnstlmmun_g stehen wiirde. Da die Stadt
Hilden jedoch gemal Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum eingestuft

ist und das Einzugsgebiet des Einzelhandelsvorhabens auRerdem das Hildener Stédtgebiet nicht

nennenswert Uberschreitet, ist eine Orientierung des Vorhabens an der zeritralértlichen Funktion
sowie am zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Stadt Hilden ohne Zweifel gegeben.

Negative stadtebauliche Auswirkungen waren zu erwarten, wenn durch die geplante Ansiediung

" von Mébel Boss sowie beabsichtigte Erweiterung von Obi die zentralen Versorgungshereiche in

der Stadt Hilden sowie in den umliegenden Stadten in ihrer Funktion nicht nur unwesentlich be-
troffen waren. ' '

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens ist aufgezeigt worden, dass die beiden Markie von

Mobel Boss und Obi vor allem Umsatzverlagerungen in den sonstigen Lagen der Stadt Hilden
sowie in den umliegenden Stadten hervorrufen werden. Die Umsatzumlenkungen in der Hildener
innenstadt werden sich im Vergleich hierzu auf einem deutlich niedrigeren Niveau bewegen. In
den zentralen Versorgungsbereichen der umliegenden Stadte werden sich die Umlenkungen S0-
gar unterhalb der Splrbarkeitsschwelle abspielen.

Als wesentliche Grinde sind anzusehen, dass sowoh! Mébel Boss als discountorientierter Mo-
belmitnahmemarkt als auch Obi als Bau- und Gartenmarkt in erster Linie Wettbewerbswirkungen
in Richtung systemgleicher Anbieter bzw. in Richtung von Anbietern mit vergleichbaren Angebot
entfalten. '
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- . Da sich diese Anbieter jedoch sowohl in Hilden als auch in den umiiegenden Stadfen auRerhalb
der zentralen Versorgungsberelche befinden, werden dle grofiten Umsatzverlagerungen an die-
sen Versorgungsstandorten stattfinden.

- Der aus Gutachtersicht innerhalb der Stadt Hilden am stérksten betroffene Betrieb ist der Mébel-
anbieter Chic & Mit, was zum einen durch die riumliche Nahe zum Projektstandort und zum an-
deren durch die mit M&bel Boss vergleichbare Marktposmomerung bedingt ist.

- Inwleweit durch die Umsatzverlagerungen die Marktverankerung des Mobelanbleters Chic & Mit
nachhaltig geschwacht wird, kann aus Gutachtersicht nicht abschlisRend beantwortet werden.
Solite es zu einer Standorfaufgabe kommen, die aus Gutachtersicht jedoch nicht zwangslaufig

-sein muss, waren hiermit jedoch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen verbunden, da
“lediglich” ein Anbieter durch einen anderen ersetzt wlrde. Die Auswirkungen waren in diesem
Falt rein wettbewerblicher Natur.

- Mdgliche Betriebsaufgaben von Mabelanbietern und Baumarktbetreibern im raumiichen Umfeld
von Hilden sind aus Gutachtersicht nicht zu erwarten, da sich die l_JmSatzverIagerungen zum ei-
nen mit rd. 1,3 bis 1,4 Mio. EUR (M&belkernsortiment} bzw. mit rd. 4,5 bis 4,8 Mio. EUR (bau-
und gartenmarktrelevanten Kemnsortiment) auf einem eher kleinen Niveau bewegen und sich da-
riiber hinaus noch auf eine Reihe von Anbiétern verteilen.

- Die Hildener Innenstadt wird kaum von Umsatzverlagerungen betroffen sein. Nach Einschatzung
" der Gutachter werden sich die Umsatzriickgénge bei den zentrenrelevanten Randsortimenten in
einer Grofenordnung von rd. 1 bis 2 % (0,1 bis 0,2 Mio. EUR) bewegen In den umhegenden

* zentralen Versorgungsbereichen ist mit noch geringeren Veriagerungen zu rechnen.

- Zu den Hauptgrinden gehdért, dass in den zentralen Versorgungsbereichen entweder kein ver-
gleichbares Sortimentsangebot besteht oder die Anbieter eine vollig unterschiedliche Marketing-
strategie und Sortimentspolitik verfolgen. Hierzu gehért beispielsweise eine stirkere Sortiments-

‘spezialisierung, eine Ausrichtung auf héhere Preislagen, eine starkere Servicecrientierung oder
unterschiedliche Vertriebskonzepte. ‘

- Die geringen Umsatzverlagerungen aus der Hildener Innenstadt .sowie den zentralen
Versorgungsbereichen in den umliegenden Stadten haben aus Gutachtersicht zur Konsequenz,
dass Beeintrachtigungen auf die Funktionsfahigkeit der Zentren ausgesch!ossen werden kénnen.

- Im Hinblick auf die Vorgaben des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt .

- Hilden ist festzuhalten, dass nach den Leitzielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung groffia-

chige Einzelhandelshetriebe mit nicht,—zentre'nreievanten Kernsortimenten auf den Bereich Hiil-
senstrale, Ellerstralle und stdlicher Westring konzentriert werden sollen.

Da sich der Prolektstandort innerhalb des prwt!egeden Standortbereichs fur grofflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht- zenfrenrelevanten Kemsortimenten befindet und Mabel Boss als Mébelanbieter

. sowie Obi als Bau- und Gartenmarktbetreiber nichtzentrenrelevante Kernsortimente fuhren, figt sich
das Vorhaben somit in |dealtypischer Weise in die stadtentwacklungspolutlschen Zieivorstellungen der
Stadt Hilden ein.
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@) Angaben zu den Inhalten eines Einzelhandelskonzeptes.

Die Stadt Hilden hat durch die BBE Unternehmensberatung GmbH, K&in im Jahr 2005 ein Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzept als Instrument zur Begriindung und Absicherung zukinftiger Entscheidun-
gen erstellen lassen. Hierauf wurde vorliegend bereits mehrfach Bezug genommen. Mit Ratsbeschiuss
vom 1. Marz 2006 wurde das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept - nach einem umfangreichen
Beteiligungsverfahren, welches auch die Nachbarstadte umfasste — als verbindliche Leitlinie bei Stand- .
ortentscheidungen fir Einzelhandelsansiediungen in der Stadt Hilden beschlossen.

In Kapite! 3 — Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt Hilden wird angegeben, dass die Stadt
Hilden im Baumarktbereich eine Verkansﬂéchenausstattung von rd. 0,15 m? / Einwohner erreicht und
das Verkaufsflichenangebot in diesem Segment relativ deutlich unterhalb des Bundesdurchschnittes {rd.
0,2 m*/ Ew.) liegt. Dies liegt nach Erkenntnis der BBE vor allem daran, dass derzeit in Hilden lediglich ein
Baumarkt. (Obi) ansassig ist, der zudem mit rd. 5.200 m? Verkaufsflache ,0ber eine fir die heutige Zeit
verhaltnismagig kleine Verkaufsflache verfugt”. Die Einzelhandelszentralitat im Bau- und Gartenmarktsor—
timent ist mit rd. 55% als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen (BBE, S. 62).

Die Gutachter sehen deshalb einen besonderen Bedarf bei der Versorgung mit bau- und gartenmarki-
spezifischen Sortimenten und empfehlen daher eine Angebotserganzung in dieser Warengruppe, die sich
~ in einer GréRenordnung von rd. 10.000 bis 15.000 m? bewegen konnte.

Gemaft BBE ist eine Angebotsergénzung'durch eine Ansiedlung eines weiteren Baumarktes oder durch
eine VergroRerung.des bestehenden Baumarktes denkbar, wobei eine nennenswerte VergréBerung je-
doch nurim Rahmen einer standdrilichen Verlagerung méglich ware.

Die Stadt Hilden:verfiigt _naéh Aussage der Gutachter Uber keine ausgepragte Agglomeration von grofd-
flachigen Einzelhandelsbetrieben. Eine Haufung von groRfidchigen Einzelhandelsgeschaften ist allerdings
gegenwartig aullerhalb der Innenstadt, in den Gewerbegebieten im Nordwesten und im Norden der Stadt
Hilden festzustellen. Dartber hinaus dominieren dort die Automobilhandler. '

Unter der Aufzéhlung der Leitziele zur kiinftigen Einzelhandelsentwickiung in Kapitel 5.3.1 des Einzel-
_ handeiskonzéptes wird ausgeflihrt, dass grofifidchige Einzelhandelsbetriebe, die nicht-zentrenrelevante
Sortimente als Kernsortiment anbieten, unter Voraussetzung der raumordnerischen und st&dtebaulichen
Vertrag!tchkett auBerhalb der Innenstadt angesiedelt werden kénnen sollten. '

Vor diesem Hintergrund sind die pnvalegterten Standodbere:che fr groﬁﬂachlge Emzelhandelsbetnebe
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten die gewerblich gepragten Gebiete im Nordwesten und Norden
der Stadt Hilden. Diese Bereiche umfassen in etwa die Gebiete um die Hilsenstraie, die Ellerstrale und
den stidlichen Westring. '

Far die Konzentration von gro'!?:ﬂéchigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zéntrenreievanten Kemn-
sortimenten innerhalb des Stadtgebietes von Hilden sprechen gem. BBE-Konzept folgende Griinde:

- In den westlichen und nordlichen Gewerbegebieten sind noch ausreichende Flachenpotenziale
fir die Ansiediung von Emzeihandelsgrof&flachen vorhanden.

- FEine weitere Zersiedelung des Einzethandels in der Stadt Hilden ‘so'll vermieden werden.

- Die Koppelungseffekte zwischen. den EinzelhandelsgroRflachen sollen vor dem Hintergrund,
optimale Effekte zur Kaufkraftbindung und damit zur Starkung der mittelzentralen Funktion der
-Stadt Hilden zu erreichen, ausgenutzt werden.
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Der hier in Rede stehende Standort .Kappa-Gelande" Westring 7 ist als Flache Nr. 8 Gegenstand der
unter Kapitel 5.5 durchgefihrten ,Gutachterliche Stellungnahme zu potenzielien Entwicklungsflachen und
aktuellen Planvorhaben®, ' o

Dem Kappa-Gelénde wird fiir eine zukiinftige Einzelhandelsansiediung eine hervorzuhebende Bedeutung
zugesprochen. Unter anderem wird dies damit begriindet, dass das Gelande mit rd. 4 ha ausreichend
groit dimensioniert sei, um beispielsweise den spezifischen Standortanforderungen eines Bau- und
Heimwerkermarktes gerecht zu werden. Schlussendlich wird dieses Areal von den Gutachtern als mogli-
cher Alternativstandort fiir den be_stehenden Obi-Baumarkt bewertet und empfohlen (BBE, S. 100),

Zu beriicksichtigen ist, dass der Aitstandort zunachst auch weiterhin Bestandsschutz besitzt und ggf.

durch einen Nachfolgebetreiber besetzt werden kann. Derzeit liegen tber einen mégiichen Nachfolger
alierdings keine Informationen vor. Mit hoher Wahrscheinlichkeit ist davon auszugehen, dass es sich um
keine Filialisten der ,groRen* Baumarktketten handeln wird. Wie die Marktentwicklung in der Region zeigt,
favorisieren diese Filialisten i.d.R. .neue® Standorte (Neubauten). Bei der Wiederbesetzung des Altstand-
ortes sind v.a. kleinere, 2.T. auch lokale Anbister zu erwarten, die mit deutlich unterdurchschnittlichen
Raumleistungen wirlschaften. Die Umsatzerwartung eines Nachfolgers wird sich demnach deutlich unter
dem derzeit angenommenen Umsatz fiir Obi einpendeln. ' ' ~ '

Ko'nkrete Zahlen kénnen zum derzeitigen Zeitpunkt‘alierdin'g's aufgrund der Unbestimmtheit der kinftigen
Entwicklung noch nicht abgeleitet werden. Auf die Mbglichkett einer Nachfoigenutzun_g sei aber bereits an
dieser Stelle hingewiesen. : ‘

Flr die Steuerung weiterer Entwicklungen (nicht als Baumarkt) existiert ein Beschluss zur Aufstellung der
14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 148; mit dem Ziel der Ausweisung entsprechend definierter
~Sondergebiete’. Wie die BBE in ihrem Gutachten aut S. 96 ff feststellt, sollten die durch die Verlagerung
gewonnenen Verkaufsflichen von 5.200 m? im Gegenzug zur vorgeschlagenen Baumarktverlagerung
genutzt werden, um den dort ansassigen Verbrauchermarkt zu vergrofiern. Hierdurch konnte die beste-
hende unterdurchschnittliche VerkaufsflachengroRe im Verbrauchermarktsegment beseitigt werden. Da
der Verbrauchermarkt aber auch bei einer Vergréiterung nicht die gesamte Fldche des Obi-Baumarktes
belegen kénnte, waren zum anderen als weitere Nutzungen — angesichts der derz'eitigen Versorgungs-
funktion des Standortbereiches ~ sowohl Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten als auch sonstige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kermsortiment anzusehen,

Unter der Vorauss'étzung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertrgglichkeit kénnen als mogliche
sonstige Nutzungen u.a. angesehen werden: ' ' '

- Einzelhandelsbetriebe mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wie z.B. Getréinke-
markt, Drogeriemarkt und Lebensmittel-Discountmarks ) '

-  Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wie z.B. Fachmarkt fur Grin-
pflanzen, Matratzen- und Bettwarenfachmarkt, '

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen dagegen grundsatzlich ausge-
schlossen werden. : '

Dariiber hinaus liegt ein interkommunal abgestimmtes Einzelhandelskonzept (INTEK) des Kreises Mett-
mann und der industrie- und Handefskammer Dasseldorf aus dem Jahre 2000 vor. Das Gutachten setzt
sich aus 10 Einzelgutachten und einem Gesamtband fir den Kreis Mettmann zusammen.
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Fur jede der 10 kreisangehérigen Stadte wurde ein nach einheitlichen Kriterien ersteiltes Einzeigutachten
angefertigt, dass die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben transparent und bedarfsorientiert begieiten
soll. Dieses Konzept stellt u.a. auf den Seiten 112 und 113 ebenfalls fest, dass in der Stadt Hilden eine
nur ,unterdurchschnittiiche Ausstattung im Bau- und Heimwerkermarktbedarf vorhanden ist”.

3  Vorbereitende Bauleltplanung _
Gemé& § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der wirksame Fidchennutzungsplan der Stadt Hilden stellt fiir den vorgesehenen Standort ,Gewerbliche
Bauflache® dar. Der Bebauungsplan Nr. 66 B 2. Anderung — westlich des Weétrings {(VEP 7) kann daher
nicht aus dem wirksamen Fiachennutzungsplan entwickelt werden, so dass es flir den Bereich des ge-
planten Sondergebietes einer entsprechenden Anderung des Flachennutzungsplanes bedarf.

Planziel der Anderung des Flachennuizungsplanes ist die Darstellung eines ,Sondergebietes fiir groft-
flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und nicht-nahversorgungsrelevantem Kernsortiment'.
Die Gesamtverkaufsfidche im Sondergebiet der 44. Anderung des Fléchen'nutzungsplanes' wird auf-

" 15.000 m? (fir nicht-zentrenrelevanten groRflachigen Einzelhandel) festgelegt, die Obergrenze fiir zent-
renrelevante Sortimente liegt bei 1.300 m®.

Die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

4 Einordnungin bestehendt_a Fachplanungen und Gutachten
41 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)"

Der Verkehrsentwicklungsplan soll eine Pianungsg’rundla'ge fir die zukiinftige Gestaltung des Verkehrs in -
"Hilden unter Berﬂcksichtigung der Beddrfnisse sller Nutzer des &ffentlichen Raums bieten. Wesentliche
Aufgaben des Verkehrsentwicklungsplans sind:

. die Entwicklung von Planungégrundsétzen fir ein alle Verkehrsarten umfassendes Gesamtsys-
tem unter Beriicksichtigung der Verkehrssicherheit, der Stadtvertraglichkeit des Verkehrs sowie
der Erreichbarkeit und der- Zugénglichkeit der Stadtteile,

+ die Festlegung der grundlegenden Netze und Anlagen im Fufsganger- Fahrrad- und Autoverkehr '

" sowie im 6ffentlichen Personennahverkehr,

» die Abschatzung der zukiinftigen Verkehrsnachfrage und

« die Untersuchung von Planungen fiir bestimmte EinzelmaRnahmen (z.B. Straflenneubau), Stra-
Renrdume oder Stadtauartiere. ‘ ' '

Der Verkehrsentwickiungsplan stellt fir die Stralte Westring eine Verkehrsbelastung von 13.500 kfz/Tag
dar. Die Prognose der ,Verkehrsbelastung 2010 an bedeutenden Querschnitten® stellt fir die StraBe
Westring 2010 eine Verkehrsbelastung von rd. 15.550 kfz/Tag dar. Spezielle Mafinahmen sind fur den
' Bere:ch nicht vorgesehen.

s Der Ral der Stadt Hilden hat in seiner $itzung am 18.02.2004 den Verkehrsehmicklungsplan beschiossen.
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5  Inhalt und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan hat mit zwei Varianten fir die _Teilﬂéche am Westring (Sohdergebiet fiir groRfigchi-
gen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment (Variante_1) bzw. Gewerbegebiet (Variante
2)) die friihzeitigen Beteiligungsverfahren durchlaufen. '

Im Zuge des Fortgangs und der Konkretisierung der Planung hat sich herauskristallisiert, dass der Be-
bauungsplan wie folgt weiterbetrieben wird: Der vorhabenbezogene Teil dés Bebauungsplanes erhzlt die
Ausweisung Sondergebiet Einzelhandel ,Bau-. Heimwerker- und Gartenfachmarkt' (SO-EH 1) und ent-
spricht insofern in Art und MaB der baulichen Nutzungen den Festsetzungen des Vorentwurfes. Die zum
Westring orientierte Flache; wird als Soridergebiet Einzelhandel ,Mabel* (SO-EH 2) festgesetzt,

Fur beide Sondergebiete ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt‘ und ,Mabel* einschlieRlich der Zulas-
sigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente wurde zusdtzlich zu dem bereits vorlie-
genden ,Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Hilden™ und den bereits in der Be-
gr‘L‘mdung Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ausfuhriich darge!egtén Erwdgungen eine Auswir-
kungsanalyse erstelit'®, die Eingang in den Entwurf des Bebauungsplanes gefunden hat.

51.1 Sondergebiet (SO . ) - Bereich des VEP

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes Einzelhandel SOgyy ist ,;,Bau-, Heimwerker- und Garten-
markt®. Zuléssig ist eine Gesamtverkaufsilache von 10.000 m?; die Gesamtverkaufsflache teilt sich wie
folgt auf: _ .
- Bau- und Heimwerkermarkt ~ 6.200 m?
Gartenfachmarkt 3.800 m?

Um sicherzustellen, dass sich das Randsortiment dem Kernsortiment deutlich unterordnet, wird in dem
Bebauungsplan festgesetzt, dass fiir das zentrenrelevante Randsortiment max. 10 % der Gesamtver-
kaufsflache, allerdings bis zu einer maximalen Kappungsgrenze von 800 m2, zur Verfligung gestellt wer-
den darfen. ' o

Unter dem Begriff der Verkaufsflache ist gemal Definition des Einzelhandelseriasses (vgl. 2.2.4) die Fla-
che zu verstehen, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Génge, Treppen in den Verkaufsréumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster und sonstiger Flachen, soweit
sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Frei\‘refkaufsﬂéchen, soweit sie nicht nur voribergehend genutzt
werden. '

Das vorgesehene Sortiment des Baumarktes umfasst folgende Bereiche:

- Bauen: Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Heizung, Klima, Ofen, Holz, Holzzusbhnitt, Mabei-
bauplatten ' '

Wohnen: Bilder- und Rahmen, Bodenbelage, Farben, Haushaltswaren, Heimtextilien,
Innendeko, Kichen, Leuchten, Regal, Mitn_ahmemébel, Tapeten

Garten: Heimtierbedarf, Balkonpflanzen, Gartenbau, Gartenhartwaren, Gartenmébel, Grillgera-
te, Topfpflanzen, Zimmerpflanzen '

14 BBE Unternehmensberatung, Kéin - 2008
1 aVertraglichkeitsanalyse for die geplante Ansiedlung von Mébel Boss und OBI auf deém Kappa-Geldnde in der Stadt Hilden*
8BE, Untemehmensberatung, Koin - Mérz 2007
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- Technik: Autozubehér, Badausbau, Baddeko, Eisenwaren, Elektro, Fahrrad, Gesundheit und
Fitness, Maschinen, Sanitérinstallation, Werkstatt, Werkzeuge.

Bei den oben fett markierten Sortimenten handelt es sich gem. den Aussagen des Einzelhandels- und
~ Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden'® (vgl. Anhang) um nahversorgungs- bzw. innenstadtrele-
vanie Sortimente. : -

Sie finden ihre Entsprechung in den dort zusammengefassten Sortimentsgruppen

52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Geschenkartikel

52443 Haushaltsgegensténde (z.B. Besen, Kehrbléch, Eimer, Wischtuch)

52.44.7 Heimtextilien (Raumdekoration, Bettware) |

52442 | Wohnraumleuchten {(Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tisch-
leuchten)

52492 Heim- und K!elntlerfutter

52.45.1 Elektronische Haushaltsgeréte und elektromsche Erzeugnisse

52.49.7 Fahrrader, Fahrradtelle und Zubehodr

Die Benennung Spalte 1 bezieht sich auf die Definition und Nummerierung der Sorimente als zenfrenrelevant” und nahversor-
gungsrelevant” entsprechend des Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt Hilden.

Die oben aufgelisteten und nicht fett markierten Sortimente sind gem. den Untersuchungsergebnissen
des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Hilden von 2005 (vgl. Anlage) aus-
nahmslos als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Hier handelt es sich vor allem um das bau- und garten-
marktspezifische Kernsortiment.

-Die gemaft Anlage 1 Teil B des Einzelhandelserlasses NRW vom 07.05.1996 i.d.R. zentrenrelevanten
Sorfimente Teppiche, Campingartike!, Blumen, Topf- und Beetpflanzen sowie Zooartikel {(auRer Tierfutter)
Werden in Kenntnrs der Ortlichen Gegebenhelten als nicht-zentrenrelevant festgelegt und sind al!gemem
zulssig. '

Darlberhinaus sind die der festgesetzten Zweckbestimmung des Sondergebietes dienenden Nutiungen
und baulichen Anlagen wie z.B. Lager und Betriebsflachen, Parkpléatze und Sozialrdume zuléssig.

Weitere Ausfiihrungen zu diesemn Themenkomplex sind unter Kapitel 2 erfolgt, so dass auf eine
weitergehende Wiederholung verzichtet wird.

5.1.2 Sondergebiet (SOEH 2)

Die Zweckbestimmung des Sondergebistes Einzelhandel (SOEH 2) ist ,M&het". Zulass:g ist eine Ge-
samtverkaufsfldche von max. 4,500 m?.

Um sicherzustellen, dass sich das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment dem Kernsorti-
ment deutlich unterordnet, wird in dem Bebauungsplan festgesetzt, dass_das Randsortiment auf max.
500 m* begrenzt wird.

16 BBE Unternehmensberaturig (2005): Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Hilden
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Konkret gepiant ist ein Mobelmitnahmemarkt ,Mabel Boss* mit der 0.g. Verkaufsflache und einem ent-
sprechend beschrankten zentrenrelevanten Randsortiment. Von der Beschrankung sind ablicherweise
die folgenden Sortimente betroffen: Bilderrahmen, kunstgewerbiiche Erzeugnisse, Geschenke, Haus-
haitswaren, Leuchten, Bettwaren, Hausrat, Glas/Porzellan, Keramik und Haushaltstextilien.

Die max. zulgssige Verkaufsflache unterschreitet die im Flachennuizungsplan mégliche Verkaufsflache
(von max. 5.000 m?), orientiert sich aber an der konkreten Planung. Es wird dartiberhinaus davon ausge-
gangen, dass die in den Gutachten getroffenen Aussagen auf die festgesetzte Verkaufsflache iibertrag-
bar sind. :

Weitere Ausfithrungen zu diesem Themenkomplex sind unter Kapitel 2 erfolgt, so dass auf eine
weitergehende Wiederholung verzichtet wird.

Begriindung zur Festsetzung als Sondergebiet groffiichiger Einzelhandel (SO - EH 1 und 2):

GroRflachige Einzelhandelsbetricbe, die sich nach Art, Lage oder ,Umfang auf die Verwirkiichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung mehr
als nur unwesentlich auswirken kdnnen, sind aufer in Kerngebieten 87 BauNVO) nur in far sie festge-
setzten Sondergebieten (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zulassig.

Der Schwellenwe_rt, ab dem Auswirkungen in 'der Regel anzunehmen sind, liegt gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO bei 1.200 m= Geschossfliche.

Es handelt sich hierbei um das Ergebnis gesetzgeberischer Malnahmen, veranlasst durch die Entwick- -
lung grofRflachiger Handelsbetriebe in den 60er und frithen. 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts.
So wurde bereits mit der 2. Anderungsverordnung 2ur BauNVO,qy; erstmals eine entsprechende Ge-
schossﬂéchenregelung eingefihrt. '

Zugrundegelegt wurde_eine Geschossflache von 1.500 m2. Mit der 3. Anderungs_verordnung wurde 1986
.eine Reduzierung auf 1.200 m? vorgenommen, die auch in der derzeit glltigen Fassung der Baunut-
zungsverordnung aus dem Jahre 1990 noch Bestand hat.

Die angestrebtén Vérkaufsﬁéchén vor max. 10.000 m? fiir dén' Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt
und max. 4.500 m* fir den MSbelmarkt begriinden eindeutig die Ausweisung eines Sondergebietes.

Sonstige Sondergebiete unterscheiden sich von den Baugebieten nach § 2 - 10 BauNVvO dadurch, dass
die Zwet:kbestim_mung und die Art der Nutzung festzusetzen ist. Nur diese sind zul&ssig. '

52 Ma[& der bau'iichen'Nuizu'ng

Zum MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt: Die Grundfisichenzahl, die Geéchossﬂéichenzahl sowie
die zuléssigen Héhen baulicher Anlagen,

5.2.1. Grundftichenzah! -

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel m? Grundflache je Quadratmeter GfundstUcksﬂéche im Sin-
ne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. o

Die Festsetzung der Grundﬂ'échenzahl fur die Sondergebiete Einzelhandel (SO-EH 1 und 2) entspricht
der in § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO,gq0) fur nicht vorhabenbezogene Bebauungspline festge-
legten Obergrenzen von GRZ =0,8. ‘
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5.2.2 Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m? Geschossﬂache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

" Fiir das Sondergebiet Einzelhandel ,Mobel* (SOgy») wird an der Umgebung orientiert eine GFZ = 1,6
festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossﬂéchenzahl'unterschreitet die in § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO1se0) fiir nicht vorhabenbezogene Bebauungspléne festgelegte Obergrenzen.

Fur das Sondergebiet (SOgn.1) Wird keine GFZ festgesetzt, da die getroffenen Festsetzungen (GRZ, Be-
schrankung der zulassigen Gebéudehthe und Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflache) geeig-
net sind, die mégliche bauliche Entwicklung hinreichend zu steuern. Weitergehende Vorgaben werden im
Durchfihrungsvertrag geregett. '

5.2.3 ‘Héhe baulicher Anlagen

Da die Hshe der geplanten Gebéude durch dle Festlegung einer max. zulassugen Zahl der Vollgeschosse

—~firdiein§2 Abs. 8 Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) ausschiieBlich eine Mindest-

héhe festgelegt wird - nicht hinreichend bestimmt werden kann, bedarf es weitergehender Vorgaben. '

Der Bebauungsplan verzichtet auf die Festsetzung der Zahl zulassnger Voligeschosse und bedient sich-
alternativ der Festsetzung der zuldssigen Geb&udeoberkante.

' Hahe baulicher Anlagen: Festgesetzt wird eine max. Gebsudeoberkante (OKGeb.) in Meter (m) bezogen
auf einen eindeutig mit NN Hohen festgelegten Punkt hier 44,60 m UNN.

Die Festselzung entspricht der Hohe der bestehenden Bebauung und fiigt sich in die Umgebung ein.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Fur die Sondergebiete wird eine abweichende Bauweise festgeée’tzt sie entspricht grundsatzlich der
" offenen Bauweise, wird jedoch durch die aufgrund der Erméchtigung gem. § 9(1)2 BauGB iV.m. § 22(4)
BauNVO getroffenen Festsetzung dahingehend konkretisiert, dass die max. Lange der Gebaude 50 m
aberschreiten darf, sofern die erforderlichen Abstandsbestlmmungen der Landesbauordnung (BauO NW)
eingehalten werden kénnen. :

Die Tiefe der Abstandsﬂache betragt fur Sondergeblet 0,25 H, sofern die Belange des Brandschutzes
nicht entgegenstehen. In allen Fallen muss die Abstandsﬂache mindestens 3 m betragen (vgl. §6 Abs. 5
BauQ NRW). :

Die Ausweisung der iberbaubaren Grundstiicksfléchen erfolgt ausschlieRlich mittels =Baugrenzen.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientiert sich an der geplanten Gebéudestellung.
Ferner wird durch die Lage der Baugrenze die Zuordnung von Gebauden und Stellplatzen zueinander
dokumentiert. :

5.4- Verkehrsflachen
541 ErschlieBung

Die Stadt Hilden ist in ein dichtes Verkehrsmfrastruktumetz von Uberregionaler und regionaler Bedeutung
elngebunden Hierzu gehoren u.a. die Bundesautobahnen (BAB) A 3 und A 58 {Nord- Sud-Achse) die
BAB A 46, die Hilden im Norden tangiert (Ost-West-Achse) sowie unterschiedliche Bundesstrafien.
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Die dulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die von der Landesstralte Westring (L 282) ab-
zZweigende namensgleichen Gemeindestrae und miindet in einer ausreichend dimensionierten Wende-
anlage.

Die Stadt Hilden hat mit Schreiben vom 06.05.2006 einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur ,An-
derung der Ortsdurchfahrten auf der L 85 und L 282° gestellt. Nach positivem Abschluss des Verfahrens
wlrde die hier in Rede stehende Flache innerhalb der ,geschlossenen Ortsdurchfahrt""liegen.

Die planungsrechtliche Ansprache des Plangebietes ist Industriegebiet. Was das Verkehrsaufkommen
anbetrifft, so lasst demzufoige der rechtskraftige Bebauungsplan neben gewerblichen Verkehr und Ver-
kehr durch auch groRflachige Blironutzung auch Speditionsbetrieb und Schwerlastverkehr zu. Die Er-
schiiebungsstrale ist daflir ausgelegt, ein Ausbau ist nicht geplant.

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber Grundstiickzufahrten vom Wes{ring aus, rd. 80 m vom Knotenpunkt
Westring/Auf dem Sand” entfernt. Die Hauptein- und —ausfahrt fir den Kundenverkehr ist am westfichen
Ende des ErschlieBungsstichs angeordnet. Der Lieferverkehr wird nérdlich um das Baumarktgebaude
herumgefihrt.

Im Bebauungspianverfahren wird es erforderlich, im Wesentlichen folgende Fragestellungen aus ver-
kehrstechnischer Sicht zu untersuchen und anhand der mafgeblichen Beurteilungsgrundlagen zu bewer-
ten: , o

Welche zusatzlichen Verkehrsmengen induzieren die geplanten Nutzungen wahrend der bemes-
sungsrelevanten Spitzenverkehrszeiten ? :

Sind die von den Neuverkehren betroffenen \(erkehr_éanlagen {Strecken, Knotenpimkte) ggf. in
baulicher und betrieblicher Hinsicht ausreichend dimensioniert, so dass im Nahbereich nahezu
eine weitgehend_ reibungsiose Verkehrsabwicklung méglich ist ?

Zum vorhabenbezogenen 'Bebauungspla_n Nr. 66 B 2. Anderung wurde von der IGS, Ingenieurgesell-
schaft Stolz, Kaarst eine ,Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 B »Westlich des

Westrings““ (Stand Februar 2007) erstellt. Die Aussagen des Verkehrsentwicklungsplanes fiir die Stadt
Hilden'” haben hierbei Beriicksichtigung gefunden. - .

Die Untersuchungsergebnisse werden vom Gutachter wie folgt zusammengefasst:

»Die in Hilden vorgesehene Ansiedlung des OBI-Baumarktes im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 66 B ,Westlich Westring* wird einschlieRlich einer zusétzlichen gewerblichen Ansiedlung ein
Verkehrsaufkommen besitzen, das im Ziel- und Queliverkehr taglich jeweils knapp 2.400 Fahrten um-
fasst. in den Spitzenstunden am Nachmittag ist damit zu rechnen, dass hier ein zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen im Queliverkehr von 310 Kfz/h und im Zielverkehr von 280 Kfz/h erwartet werden
muss,

Flr den Fall, dass auf der verbleibenden Restflache von 1 ha anstelle des Gewerbebetriebes ein M-
‘belmarkt mit einer Verkaufsflache in der Grérsenordnung von 4.000 m? angesiedelt wird, ist wahrend
der Spitzenstunde am Nachmittag mit einem Verkehrsaufkommen im Queliverkehr zu rechnen, das
dem bei gewerblicher Nutzung entspricht. Im Zielverkehr-ist mit 310 Kfz/h ein etwas gréReres Ver-
kehrsaufkommen zu erwarten. '

v Der Rat der Stadt Hilden hat in seiner Sitzung am 18,02.2004 den Verkehrsenhnﬁcklungsplan beschiossen.
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Das beabsichtigte Erschiiefungskonzept sieht vor, dass sowohi Kuhdenverkehr als auch Lieferver-
kehr Gber die bestehende ErschlieBungsstichstralle an den Westring angebunden wird. Trotz der
starken Belastungssteigerungen durch den zu erwartenden Kundenverkehr des Baumarktes sind kei-
ne Beeintrichtigungen der heute schon vorhandenen benachbarten Anfieger an diesem Erschiie-
Bungsstich zu erwarten. ' '

Da langfristig vorgesehen ist, den Westring durch eine neue Westumgehung zu entEasten werden fir
die Bewertung des zukinfligen Verkehrsablaufs di¢ bestehenden Verkehrsmengen und das erhshte
Verkehrsaufkommen der neuen Nutzungen berilicksichtigt.

Danach ist festzustellen, dass im Zuge des Westrings mit den bestehenden Signalanlagen entspre-
chende Signalsteuerungen geschaltet werden kénnen, so dass sowohl am Knotenpunkt des West-
rings mit der Stralle Auf dem Sand als auch am Knotenpunkt mit der HillsenstraBe/Ellerstrate auch
bei zusatzlicher Ansiedlung eines Mébelmarktes der Verkehrsablauf mit zufriedenstellender Qualitat
(Stufe C) erfolgen kann.

Ebenso ist eine sshr gute Koordinierung der Signalsteuerung der beiden benachbarten Knotenpunkte
maglich. '

Erfordernisse fir bauliche Veranderungen insbesondere am Knotenpunkt Westring/ Auf dem Sand
werden nicht gesehen da aufgrund der gewsahlien Slgnattmerung, bei der sowohl die Zufahrt der Stra-
Be Am auf dem Sand als auch die ErschlieBungsstichstrate getrennt voneinander signalisiert werden,
so dass der bestehende relativ geringe Versatz zwischen den beiden Einmindungen unproblematisch
ist " o . :

Die ,Verkehrlichen Untersuchungen® werden in die Abwégung zum Bebauungsplan singestellt.

54.2 Anbindung an den OPNV

im Zusammenhang mit der verkehrlichen Erschlnei&ung sind auch die nicht motorisierten Verkehrs-
teilnehmer zu bertcksichtigen:

Angebot im offentlschen Personennahverkehr (OPNV) - vgl. Verkehrsentwncklungsplan {(VEP)

Die Anbindung Hildens wird tber die S Bahn-Linie 57, sechs regionale Buslinien sowie die Orisbuslinie
03 sichergestellt. Die Bushnlen verkehren im Regelfall werktags im 20-Minuten-Takt und sind unterein-
. ander sowie mit der S-Bahn zeitlich verknupft

Nahezu das gesamte Siediungsgebiet is'; mit OPNV-Angeboten versorgt, lediglich an den Oftsréndern im
Stiden, Norden und Osten der Stadt bestehen noch ErschlieBungsdefizite.

Bus: Die nichsten Haltestellen der Linie 785 und / oder O 3 sind zwischen 600 und 700 m Fullweg ent-
fernt. (Haltestelie ,\Westring® fir die Linie_785, Haltestelle .Auf dem Sand" fiir die Linie O 3). Insgesamt ist
die Anbindung eher m&Rig ausgebildet. ' '

Radwegenetz: Parallel zum Westring wird ein Fulk- und Radweg gefihri. Die Trennung der Fahrspuren
wird in der Stichstrafe Westring aufgehoben.

FuBgangemegenetz: In der StichstraBe Westring ist einseitig ein Fugangerweg ange!eét.
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5.5 Nutzung und Stidtebauliches Konzept

Geplant ist die Arisiedlung eines modernen zukunftsfahigen OBI Bau-, Heimwerker und Gartenfachmark-
tes sowie eines Mdbelmarktes. Die nahezu VOIIversi-egelte Flache wurde bislang durch Lager- bzw. Pro-
duktionshalien sowie Verwaltungsgebsude tberstelit.

Die Ansiedlung von modernen leistungsfahigen Einz_lelhandelsbetrieben, denen ein berechtigtes Interesse
an einer gelungenen, ansprechenden und for den Kunden einladenden AuRendarsteliung untersteiit wer-
den kann, wird zu einer deutlichen Aufwertung des bisher gewerblich/industriell gepragten Bersiches -
flhren.

Die Details zur Gebaudegestaltung werden in einem mit der Stadt Hilden abgestimmten Vorhaben- und
ErschiieBungsplan (VEP), bzw. dem zugehorigen Durchfuhrungsvertrag nach § 12 BauGR festgelegt
werden. ' :

Abb. Stadtebauliches Konzept:

genordet, chne MaRstab
Stand: Januar 2007, Urheber: C-L-P, Koblenz
56 Immissionsschutz ’

Bei dem Standort handelt es sich aufgrund der seit mehreren Jahrzehnten hier ansassigen Gewerbebe-
triebe um einen Standort, der die Voraussetzungen des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes bereits
beriicksichtigt. ' : '

Hiernach sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, die fur eine bestimmte Nutzung vor-.
gesehenen Flichen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweiteinwirkungen auf die ausschlie-
fich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzwiirdige Gebiete so-
weit wie mdglich vermieden werden: ' .

Nérdlich schiieen sich unterschiedliche Gewerbebetriebe an. Der Bebauungsplan Nr. 66 B setzt fur
diesen Teilbereich Industriegebiet fest.
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Westlich liegt die Eisenbahnlinie Diisseldorf/Hilden sowie davor Kleingérten. Als Schutzgegenstand ist
die Flache nur bedingt einzustufen, zumal nicht mit einer Erhdhung der Larmemissionen zu rechnen ist.

Ostlich liegt die Strale Westring. Gegenuber dem Plangeblet befi ndet sich ein Autohaus und daran an-
schllefsend ein Gewerbegebiet.

Sud!nch liegt ein Gewerbe- und Industriegeb&ude mit Verladerampe zur Stichstralie Westrmg orientiert.
Auch hier werden keine Konflikte erwartet.

6 ‘Umweltschiitzende Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrf.mdung zum Bebauungsplan und unterliegt
.damit den glelchen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts
und die eingegangenen Anregungen und Bedenken sind in der abschlieBenden bauleitplanerischenh Ab-
wagung zu berlicksichigen. '

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die '
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen inhalte (v.a. Regelung des naturschutz-
rechtlichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR §1 (6) 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustelien sind, in den Umweltbericht inte-
griert (vg!. gleichlautendes Kapitel in der Anlage 1).

Die Ergebnisse des Umweltberichtes lassen sich vorab wie folgt zusammenfassen: Der Standort liegt -
in den ausgedehnten Gewerbegebietsflachen des Stadtteiles Nordstadt unmittelbar an dem verkehrs-
technisch gut ausgebauten Westrihg. Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes wird nach Nor-
den, Osten und Stiden durch gewerblich-industrielle Nutzungen gepragt.

Westlich angrenzend findet sich teilweise gartnerisch genutztes Grabeland mit kieingartenghnlichem
Charakter sowie die Bahnlinie Dusseldorf-Hilden. Das Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 66 B von 1974, der fur den Geltungsbereich der vorliegenden Anderung Industriegebiet
ausweist. Der Umweltbericht gelangt zu der Einschétzung, dass der Umsetzung der Planung grund-
satzlich keine umweltrelevanten Belange entgegenstehen. ‘ ‘

7  Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgendeﬁ Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss ﬁbér die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

74 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt (ber das bestehende Ortsnetz. Die Versorgung des Plangebistes mit
Trink- uh_d Léschwasser gitt zum jetzigen Stand der Planung als gesichert.

7.2 Bodenversmgelung '

Der Bebauungsplan begrenzt die zulassige Ver5|egelung durch die Vorschrift zur wasserdurchl3ssigen
Befestigung von Rad- und Gehwegen sowie Feuerwehrumfahrten auf den Baugrundstiicken. Hiervon
sind Steliplatze und deren Zu- und Abfahrten ausgenommen, '
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‘Erhebliche Eingriffswirkungen der Pianuhg auf Boden und Wasserhaushalt sind angesichts der aktuellen,
von Vollversiegelung gepragten Situation nicht zu erwarten. '

7.3 Entwasserungskonzept
Ableitung des Schmutzwassers
Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers aus dem Gebiet erfolgt im Trennsystem. Die erforderii-

chen Kandle fiegen in der Stichstralle Westring. Die Schmuizwasserableitung erfolgt Uber die vorhande-
nen Schmutzwasserkanale zur Kiaranlage Hilden.

Ableitung des Regenwassers _ _ o
Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Einleitung Brucher Hof (DE-02-H). Regenwasserkanale sind in
den angrenzenden Straen und Wegen vorhanden. Derzeit sind die vorhandenen Gebaude und befestig-
ten Hoffischen daran angeschlossen.

Seitens des Tiefbau- und Grunfidchenamtes der Stadt Hilden, Sachgebiet Stadtentwasserung wird im
Rahmen der Stellungnahme vom 27.11.2006 zur 44. Anderung des Flachennutzungsplanes ausgeflhr,

dass die vorhandenen RW-Kanéle einer hydro-dynamischen Uberprifung einschiieltlich einer Sanie-
* rungsplanung der Einleitung in den Hoxbach bedirften und ggf. mit dem Bau eines Regenklar- und
Ruckhaltebeckens 'zu_ rechnen sei. Um die abzuleitende Regenwassermenge schon auf den Grundstd- -
cken zu minimieren, sei bei der Neuplanung der Gebaude das auf den Dachflachen und Wegeflachen
anfallende unverschmutzte Regenwasser zu versickemn. Nur das auf den Parkplatzen und Verkehrsfla-
chen anfallende verschmutzte Regenwasser kénne zukinftig in den Regenwasserkanal abgeleitet wer-
den. '

Der Grad der Versiegelung wird sich durch die Neuordnung des Gelandes gegenﬁbér dem gegenwérti-

-gen Zustand nicht erhghen. Es wird gegenwartig geprift, ob und inwieweit weitergehende Manahmen
zur Regenwasserrickhaltung (beispielsweise Versickerung, Anlage von Zisternen etc.) auf den innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden Flachen umgesetzt werden kénnen.

" Details werden im Rahmen der nachfolgenden Entwésserungsplanung geregelt.

1

7.4 Trinkwasserschutzgebiet

Der rdumiiche Geltungsbereich des Bebauungspianes beriihrt kein Trinkwasserschutzgebiet.

7.5 Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriiht kein Uberschwemmungsgebiet.

7.6 Oberflichengewasser

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berlhrt kein Oberftachengewasser.

77 Altlastenverdichtige Flichen/Altlasten

Seit Aufnahme des Betriebes 1966 wurde am Standort ausschlieRlich Wellpappe hergestellt und verar-
beitet, Vor Errichtung der Fabrik wurde das Gelande landwirtschaftlich genutzt. '
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Im Vorfeld des Verkaufs des Betriebsgelandes und seiner Umnutzung wurde bereits 2002 eine Untersu-

chung™ auf nutzungsbedingte Verunreinigungen des Untergrundes durchgefihrt. In der zugehdrigen
Zusammenfassung der Untersuchung wird Folgendes ausgefahrt:

-Grundsgtzlich sind betrfebsbedingt nur an zwei Bereichen innerhalb der Firma Schadstoﬁkonzen'tratﬁ '
onen festzustellen, die eineri Vorsorge-, Priif- oder Zuordnungswert iiberschreiten: '

1. Ubergabestelle Schlammentwasserung: Vorsorgewert fir Zink
2. RKS | der ehemaligen Tankstelle: Uberschr’eit_ung des Zuordnungswerfes Z 1.2 der LAGA-Richtline

Bei der Uberschreitung eines Vorsorgewertes st zu besorgen, dass durch weiteren Eintrag des

weitere (gewerbliche) Nutzung des Bereichs ,Ubergabestelle dann problematisch, wenn dadurch zu-
satzlich Zinkverbindungen in deri Boden gelangen kénnen.

Beztiglich der Minemlélkohlenwassemtoff-Kontaminationen gelten grundsétziich Koh!ehwasserstoﬁ-
gehalte < 500 mg/kg TS im Boden, die optisch und geruchlich unauffillig sind, afs tolerabel,

Die an der ehemaligen Tankstelle bei RKS | in einer Tiefe von 1-2 m festgestelite Kohlenwasserstoft-
belastung von 830 mg/kg TM ist nichf in tiefere Schichten abgesickert. Es handelt sich um Dieselkrafi-
stoff, einem Mitteldestillat, das voflsténdig im Residualvermégen des Bodens festiiegt und unter natiir-
lichen Bedingungen nicht wasseridslich ist '

Dartiber-hinaus untediegt es beroifs deutlich einem biologischen Abbau, der auch weiter forfschreiten
wird. Eine. Beseitigung der Verunreinigung aus Grinder des Umweltschutzes ist nicht erfordetfich.
Solite jedoch aufgrund von Baumalinahmen das kontaminierte Erdreich ausgekoffert werden, so jst
dafiir Sorge zu fragen, dass es ordnungsgemas entsorgt, oder unter den Bedingungen des Zuord-
nungswertes Z 2 der LAGA-Richtlinie verwertet wird, ' :

Die erhohten Nickelwerte im Grundwasser werden bereits im Zustrom des Grundwassers zum Gel4n-
de festgestellt und stammen offenbar von aulerhalb. Sie sind daher fir die Altlastenbetrachtung des
Betriebsgeldndes der Kappa Wellpappe Hilden nicht relevant.

Zusammentassend ist festzustellen, dass vom Gelinde der Kappa Wellpappe Hilden zurzeit
keine Umweltgeféhrdungen ausgehen und als Folge der bisherigen Nutzung auch zukiinftig
nicht zy besorgen sind.~ ' ' .

8 'Sonstige Infrastruktur

fm raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein stadtischer Regenwasserkanal (DN 800
und 800). Die Leitung wurde einschiieBlich der efforderlichen Schutzzone nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan ubernommen. Eine Einmessung ist nicht erfolgt. Die Ausweisung der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen berticksichtigt die vorhandene Leitung. ' '

i Dr. Arthur Breuer, Sachverstandiger fir Umweltschutz, Risrath: Gutachten zur Feststellung der Alfastensituation auf dem Ge-
linde der Firma Kappa Wellpappe Hilden, Wastring 7, 40721 Hiiden, Stand 25.01.2002. Auftraggeber: Kappa Packaging Head
Office, Einghaven. ‘
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Schreiben der Stadtwerke Hilden vom 19.01.2007

Die Stadtwerke weisen in lhrer Stellungnahme zur Berlicksichtigung bei Bauplanung und —ausfihrung auf

folgendes hin: .

- Die Gasversorgungsleitung |st auf dem Grundstiick vorhanden und seit 2002 auRer Betrieb,

. Die Gasversorgung kann nur aus dem Gashochdrucknetz erfolgen.

- Der Wasseranschiuss befindet sich nordlich & m entfernt von der Mlttelspannungsanlage
Eine auf dem Grundstick vorhandene Mittelspannungsanlage ist Kundeneigentum. Es befinden SICh
in dieser Aniage keine Transformatoren. Die Stadtwerke Hilden haben keine Unterlagen (ber die Aus-
fihrung der elektrischen Versorgung.

. FEine Niederspannungsversorgung aus dem Stadtwerke—Netz ist zurzeit nicht maglich. Fur gine Orts-
netzstation wird eine Grunddienstbarkeit benétigt. :

. Die Flache hierfir betragt 30 m?, der Baukorper selbst hat eine Flache von rd 18m2. Ais Standort eig-
net sich der derzeitige Bereich der Mittelspannungsanlage.

Die Stadiwerke Hilden bitten darum, dass man sich sobald der Energiebedarf fur das Bauvorhaben be--
kannt ist, mit ihnen in Verbindung setzt. '

Telekommumkatton

Auf dem Plangebiet befindet sxch ein Schornstem der zur Zelt intensiv als Mobilfunk-Antennenstandort
genutzt wird. Die Anbieter wollen den Standort weiterhin betegen Vertragliche Vereinbarungen zwischen
dem Vorhabentrager und den Mobllfunkanbletern laufen bereits. :

9 Durchfilhrung und Kosten
9.1 Grundbesitzverhditnisse
Die Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers

9.2 Durchfithrungsvertrag _
Erganzend zu dem vorhabenbezogenen Bebauungspian wird zwischen der Stadt Hilden und dem Vorha-
bentrager ein Durchfithrungsvertrag gem. § 12 Abs. 1 BauGB abgeschiossen, der insbesondere Rege—
lungen zu den erforderlichen Erschlieftungs- und Planungslels’tungen der Ausfiihrung des Bauvorhabens
und der Griin- und Freianlagen beinhaltet. '

9.3 Bodenordnung -
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen

10 Verzeichnis der Gutachten ‘
- Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden folgende Guiachten erstellt:

. Gutachten zur Feststellung der Altlastensituation auf dem ‘Gelénde der Firma Kappa Wellpappe
Hilden, Westring 7, 40721 Hilden, Dr. Arthur Breuer, Sachversténdiger fur Umweltschutz, Rés-
rath, Stand 25.01.2002.

Umweltbericht, Planungsbiiro Holger Fischer, Linden (03/2007)
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- Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 B -Westlich des Westrings®, IGS, Inge-
hieurgesellschaft Stoiz mbH, Projekt A 1153 / Februar 2007
Vertraglichkeitsanalyse fir die geplante Ansiediung von Mébel Boss und OBl auf dem Kappa-
Gelénde in der Stadt Milden, BBE Unternehmensberatung_GmbH, Auftr. Nr. 2007 - 10222 —
1901, Mérz 2007 ‘ |

Teil B

11 Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m: § 86 BauQ NW sind Gestaltungsvor-
schriften in den Bebauungsplan aufgenor_nmen_ worden: Gegenstand sind Einfriedungen und Vorschriften
zur Begriinung der Grundstiicksfreiflidchen. : : '

114 Einfriedungen

Es werden ausschlieRlich gebrochene Einfriedungen - Drahtgeﬂscht, Stabgitter, Streckmetall usw. - big
zu einer Hohe von max. 2,5 m im rickwartigen Bereich und bis zu einer Héhe von max. 2,00 m iiber Ge-
- landeoberkante entlag des Westrings zuldssig sein, um den offenen Charakter zu wahren und eine hier-

mit unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei Mauemn zu erwarten wirg, auszuschliefen.

Gleichwohl ist aber auch dem b'erechtigteh Sicherheitsbedrfnis der Untemehmen_ Rechnung zu tragen.
Insofern sind in den Bereichen der Anlieferzone und Freiverkaufsfischen max, 4 m hohe Einfriedungen in
der beschriebenen Form zuléssig. Die Zaune sind ferner mit Laubstrauchern abzupflanzen oder dauer-

haft mit Kletterpflanzen zu beranken, um auch bei kleinen Flachen eine Mindestbegriinung zu gewéhrlei-
sten, ' ' ' '

11.2  Begriinung/Grundstiicksfreifiichen

Kor}espondierend mit der Begrinung der Stellplatze wird festgesetzf, dass mind. 20% der baulich nicht
genutzten Grundstiicksflachen mit einheimischen standortgerechten Gehsizen 2u bepflanzen sind.
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12 Anhang
Die Definition

der Aussagen des Einzethandels- und Nahversorgung
schiuss: 01.03.2006):

WZ —Nr. 2003 Bezeichnung
nahversorgungsrelevante Sortimente:

- §2.11.1,52.2
52.33.2

52.492
52.31.0

Nahrungsmitte!, Getranke*, Tabakwaren
Facheinzelhande! mit Nahrungsmitteln

Dregerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel

Schadlingsbekampfungsmittel
Heim- und Kleintierfutter
Apotheken

zentrenrelevante Sortimente:

52.32.0
52.33.1
52.49.3
52 47.1
52.47.2
52.47.3
52.49.1
52.42

52.43

52.41

52.44.7
52.48.6
52.49.8
52.49.7
52.46.2
52.49.5
52.49.6
52.49.4
52.45.1
52.44.2

52.46.3
52443
52.44.4
52.48.2

52.50.1
52.48.5

- medizinisch und ortﬁopédis_che Artikel

kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel

Augenoptiker

Schreib- und Papierwaren, Bliroartikel

Bucher und Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Biumen {Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )
Bekleidung, Bekleidungszubehér, Kirschnerwaren o
Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware fur Bekleidung und Wasche '
Heimtextilien ( Raumdekoration, Bettwaren )

Spielwaren, Basteln

Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor

Unterhaltungselektronik und Zubehdr, Tontrager

Computer, Computerteile und Software .
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Foto- und optische Erzeugnisse

Elektronische Haushaltsgeréte und elektronische Erzeugnisse

‘Wohnraumleuchten { Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,

Tischleuchten )

Musikinstrumente und Musikalien "
Haushaltsgegenstande

keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel

Antiquitaten und antike Teppiche

Uhren, Edeimetallwaren und Schmuck

~*auch aulerhalb von Nahversorgungszentren zul&ssig
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Vorbemerkungen

Die GEG Grundstucksverwaltung Hilden GmbH & Co. KG, Kdin, plant im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 86 B, 2. Anderung - ,\Westlich des Westrings® die Ansiedlung eines Bau-, Heim-
" werker- und Gartenfachmarktes sowie eines Mébeimarktes auf dem ehemaligen Betriebsgelénde des -
Kappa-Werkes, Westring 7 in Hilden. :

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemal § 2 (4) BauGB fur die Belange des Umweltschuizes
nach § 1.(6) 7 und § 1a BauGB eine Urriweitprisfung durchzufthren, in ‘der die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrundung zum Bebauungsplan und zur
Flachennutzungsplananderung und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrlin-
dung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager sffentlicher Belange). Er dient
als Grundlage fiir die durchzufihrende Umweltprifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen
Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der Umweltprifung in der abschlieRenden bauleit-
planerischen Abwagung zu berlicksichtigen. '

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur
die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a (3) BauGB In Verbindung mit § 21 (1) BNatSchG) notwen-
digen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege gemap § 1a
(3) und §1 (6) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitpianerische Abwagung nach § 1 (7) BauGB
einzustelien sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unteriagen werden daher als Um-
weltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet. '
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1 Einleitung
1.1 Kurzdaréteilung_ dés Inhalts. und der wichtigsten Zicle des Bauleitplans
111 Ziele dés Bauleitplans mit Angaben Gber Sfandort, Art und Umfang des Vorhabens

Im Mittelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. Anderung steht die Ausweisung
eines Sondergebietes groRkflachige Einzelhandelsbetriebe {SO¢gy) im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO1gg0), . um das Baurecht fir einen modernen und zukunftsfahigen Bay-
Heimwerker- und Gartenfachmarkt sowie sinen Mébelmarkt einschliellich der erforderlichen Steliplat.
z& zu schaffen. Die Stadt Hilden plant im Parallelverfahren im Rahrmen der 44. Anderung des Fia-
chennutzungsplans im Bersich ,Westlich des Westringes* sine Umwidmung der bisherigen Auswei-
sung Gi {Industriegebiet) in »Sondergebiet flr groRfiachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem
und nicht—nahversorgungs-relevantem Kernsortiment*, '

rd. 4 ha groRen Fléche Flur 11 Flurstiicksnummern 1401 und 1065 (Gelande des ehemaligen Kappa-
Werkes). Auf den geplantsn Bau-, Heimwerker-, und Gartenfachmarkt entfalien hisrbe; rd. 3 ha. Infol-
ge der Umnutzung werden die nicht mehr betriebsnotwendigen Gebéude rickgebaut. Die Erschlie-
Rung ist Uber die Verlangerung der bestehenden, stidlich des Gelédndes gelegenen und vom Westring
abzweigenden Strale vorgesehen. : L ' :

bereich der vorliegenden Anderung industriegebiet ausweist, Mit Inkrafttreten des vorhabenbezoge-

nen Bebauungs;;f_anes Nr. 66 B, 2. Anderung - Westlich des Westrings® werden fur seinen Geltungs-

bereich die Festsetzung-en des Bebauungsplanes Nr. 66 B durch die Festsetzungen des vorhabenbe-
‘zogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. Anderung -, Westlich des Westrings* ersetzt.

1.1.2 Beschreiﬁung der Festsetzungen des Plans
. Arf und MaR der ba'ulfchen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden anstelle des bisherigen Industriegebiets GI (GRZ 0,8, BMzZ 9,0)
ein Sondergebiet Einzeihande! ,Bau-, Heimwerker und Gartenfachmarkt® (50en.1) und ein Sonderge-
- biet Einzethande! ,Mébel* (S0eh2) ausgewiesen. Die Grundflschenzah| (GRZ) betragt jewsils 0,8. |m

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden Flachen umgesetzt werden kénnen. Details wer-
den im Rahmen der nachfolgenden Entwésserungspla_nung geregeit.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 03/2007




Stadt Hilden, Hilden-Nord: B-Plan Nr. 66 B, 2. And. (VEP 7) und 44. Anderung des FNP — Westlich des Westrings, UB 5

«  FEin-und Durchgriinung

Zur Ein- und Durchgriinung des Uberplanten Bereichs werden am westlichen, sidwestlichen und &st-
lichen Rand des Plangebietes Festsetzungen zum Erhalt bzw. zur Anpflanzung von Laubbéumen und
~strauchern getroffen sowie fir die Steliplatzbergiche der Erhalt einzelner vorhandener Laubbaume .
und die Neuanpflanzung von je einem Laubbaum je 5 Stellplatze festgesetzt.

‘11.3 Bedarf an Grund und Boden

Es handelt sich um die.UberpIanung gines rechtskraftigen Bebauungspians. Der raumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 4 ha. :

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschlégigen Fachgesetzen und
~ -pldnen festgelegten Ziele des Umwaeltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der
Planaufstellung :

Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Disseldorf (GEP 99) weist der Stadt Hilden in der
Nordstadt die Funkiion Schwerpunkt far industrie- und Dienstleistungseinrichtungen (GIB) zu. Der
wirksame Flachennutzungsptan der Stadt Hilden stellt fur den vorgesehenen Standort Gewerbliche
Baufidche dar. ' ' ' ' : '

Das Plangebiet wird nicht von den Entwickiungszielen und Festsetzungen des Landschafisplans des
Kreis Mettmann erfasst, da sich dessen Geltungsbereich gemaR § 16 Abs. 1 LG NW lediglich auf den
baulichen Aufenbereich im Sinne des Bauplanungsrechts und somit auf das Gebiet aufterhaib der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile erstreckt. ‘ : :

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsétze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlicksichti-
gung bei der Pianung wird auf die Ausfiihrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.9 des vorliegen-
- den Umweltberichtes verwiesen. ' '

1.3  Vermeidung von Emissionen sowie.sachgerechter Umgang n_'nit' Abfillen und Abwis-
sern : :

Da es im Bebauungsplanverfahren erforderlich ist, die wesentlichen Fragesteliungen aus verkehrs-
technischer Sicht zu untersuchen und anhand der ma&geblii:hen Beurteilungsgrundlagen zu bewer-
ten, wurde eine Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 B ,Westlich des Westrings®
(IGS, Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Projekt A 1153 / Februar 2007) beauftragt. FUr den vorliegen-
den Umweltbericht st das nachfolgend, nachrichtlich wiedergegebene Untersuchungsergebnis rele-
vant: ' ' :

Das beabsichtigte Erschiiefiungskonzept sieht vor, dass sowohl Kundenverkehr als auch Liefer- '
verkehr tiber die bestehende Erschiiefungsstichstrale an den Westring angebunden wird. Trotz
der starken Belastungssteigerungen durch den zu erwartenden Kundenverkehr des Baumarktes

_ sind keine Beeintrachtigungen der heute schon vorhandenen benachbarten Anlieger an diesem
Ersthlieungsstich zu erwarten. ' o
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Sémt!i;:he entstehenden Abfalie sind ordnungsgemaR zu enfsorgen. Uber die tblichen 2u erwarten-
den Abfille hinausgehend sing derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfall-
formen absehbar.

Entstehende Schmutzwassermengen werden Gber den bestehenden Abwasserkanal'abgeft‘.’trhrt.

14 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen enthalt der Bebauungsplan keine gesonderten Regelungen,

1.5 Sparsamer Umgang mit Grund ung Boden

Besch . _
weltauswirkungen einschlieftlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgieich ' S

2.1 Boden und Wasser

Im Bereich des Plangebietes existieren aufgrund der in der Vergangénheit bereits vorgenommenen
gro¥figchigen Versiegelung und Bebauung keine natirichen Bodenprofile mehr, so dass fir das
Schutzgut Boden bereits von einer weitgehenden Entwertung auszugehen ist. :

Seit Aufnahme des Betriebes 1966 wurde am Standort ausschlielilich Wellpappe hergestellt und ver-
arbeitet. Vor Errichtung der Fabrik wurde das Geldnde landwirtschaftiich genutzt. Im Vorfeld des Ver-
kaufs des Betriebsgelandes und seiner Umnutzung wurde bereits 2002 eine Untersuchung’ auf nut-
Zungsbedingte Verunreinigdngen des Untergrundes durchgefihrt. [n der zugehdrigen Zusammenfas-
sung der Untersuchung wird Folgendes ausgefithrt: :

.Grundsétzlich sing betriebsbedingt nur an zwei Bersichen innerhalpb der Firma Schadstoffkonzentra-
tionen festzustellen, die einen Vorsorge-, Prif. oder Zuordnungswert tliberschreiten: '

1. Ubergabestelle Schlammennmésserung: Vorsorgewert fir Zink

"or. Arthur Breuer, Sachverstindiger fr Umweltschutz, Résrath: Gutachten zur Feststeliung der Altlastensituation auf dem
Gelénde der Firma Kappa Weiipappe Hilden, Westring 7, 40721 Hilden, Stand 25.01 -2002. Aufiraggeber: Kappa Packaging
Head Office, Eindhoven, . i
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wertungsmafistab nicht absolut, sondem orientiert sich nutzungsabhéangig. Beispielsweise wére eine
weitere (gewerbliche) Nutzung des Bereichs ,Ubergabestelle” dann problematisch, wenn dadurch zu-
sétzlich Zinkverbindungen in den Boden gefangen kénnen.

Bezliglich der Mineralttkohlenwasserstoff-Kontaminationen gelten grundséiziich Kohlenwasserstoff-
gehalte < 500 mg/kg TS im Boden, die cptisch und geruchﬁch unaufialiig sind, als tolerabel,

Die an der ehemaligen Tankstelle be; RKS lin einer Tiefe von 1-2 m festgesteﬂte Kohlenwasserstofi-
belastung von 830 mg/kg TM ist nicht in tiefere Schichten abgesickert. Es handeit sich um Dieselkraft-
stoff, einem Mitteldestillat, das vollstandig im Residualvermogen des Bodens festliegt und unter natiir-
lichen Bedingungen nicht wasseriéslich ist. Dartiber hinaus unterfiegt es bereits deutlich einem biolo-
gischen Abbau, der auch weiter fortschreiten wird. Eine Beseitigung der Verunreinigung aus Griinden
des Umweltschutzes ist nicht erforderlich. Sollfe jedoch aufgrund von Baumafinahmen das kontami-
nierte Erdreich ausgekoffert werden, so ist dafiir Sorge zu tragen, dass es ordnungsgemali entsorgt,
oder unter den Bedingungen des Zuordnungswertes Z 2 der LAGA-Richﬂinie' verwertet wird.

Dié erhiihten Nickelwerle im Grundwasser werden bereits im Zustrom des Grundwassers zum Gelsn-
de festgestellt und stammen offenbar vori auBerhalb, Sie sind daher fiir die Alflastenbetrachiung des
Betriebsgelédndes der Kappa Weh'pappe Hilden nichf refevant.

Zusammenfassend ist festzusteﬂen dass vom Gelénde der Kappa Welipappe Hilden zurzeit keine
Umweltgefahrdungen ausgehen und als Folge der bisherigen Nuizung auch zukﬂnfﬂg nicht zu besor-
gen sind."

Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (ErhShung des Oberfls-

chenabfiusses des Niederschiagswassers, Ethshung des Spitzenabfiusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwassemeubildung) entgegen zu wirken, setzt der Be-

bauungsplan fest, dass Feuerwehrumfahrten auf den Baugrundstiicken lediglich in wassergebunde-

ner Bauweise (z.B. mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder breitfugigem Pflaster) zu befestigen

sind.

Insgesamt bleibt die Pianung aufgrund der starken Vorbelastungen ohne erhebilche nachteilige Wir-
kungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser.

22  Klima und Luft

Die bereils grofiraumig versiegelten Flachen des vorhandenen Betriebsgeléndes zeichnen sich durch.
ein ausgepragtes Siedlungsinnenkiima mit besonderer Aufheizung der Luft an heiflen Sommertagen
(Erwérmung von Beton-, Stein-, Asphalt- und Pflasterflachen) mit entsprechender nachthcher Wérme-
abstrahlung aus. :

Aufgrund der bereits bestehenden Uberformungen (grofraumige Versiegelungen) sind. erhebliche
Beeintréchtigungen fir die kleinklimatische Situation des Plangebietes und der umgebenden Sied-
lungsbereiche auszuschlielen.

Durch die festgesetzte Uberstellung der Parkplatzfidchen mit grofkronigen, die Beschattung férdern-
den Laubb&umen kann dagegen im Vergleich zur jetzigen Situation ein positiver Effekt fir das Klein-
klima und die Lufthygiene erwartet werden. In diesem Zusammenhang werden insbesondere Schat-
tenwurf, Verdunstungslelstung und Staubfang der Pflanzungen wirksam.
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2.3 Tiere und Pflanzen

Das Piangebiet wird vom ehemaligen Betriebsgelande des Kappa-Werkes Hilden eingenommen und

insgesamt von dem vorhandenen Bestriebsgebaude sowie den umgebenden vollversiegelten Flachen
(Verbundpfiaster) dominiert. o

Im Umfeld des Gebaudes und der Hof- bzw. Steliflachen finden sich kieinere Grlnanlagen, halbrude- -
rale Gras- und Staudenfluren sowie Gehoize frischer Standorte. Im Westen und Stidwesten wird das
Plangebiet von Intensivweidefldchen eingenommen. ' :

Vor dem Eingangsbereich an der stddstlichen Ecke des Gebaudes finden sich noch gepflegte Grin-
anfagen (Abb. 1), deren Gehdlzbestand sich aus Kirschiorbeer (Prunus faurocerasus), Mahonie (Ma-
honia aguifolium), Rosen (Rosa spec.), Sanddorn {Hippophae rhamnoides) und Bambuys {Bambusa
Spec.) zusammensetzt. An Baumen finden sich in diesem Bereich zudem eine Sumpfzypresse {Tax-
odium distichum), ein Silberahom (Acer saccharinum), eine Utme (Ulmus spec.) sowie zwei Eschen
(Fraxinus excelsior).

Abb. 1: Grinaniagen ' Abb. 2: Ruderale Gras-/Staudenfluren

In westlicher Richtung gehen die Grlnanlagen in halbruderale Gras--und Staudenfluren mit Einzel-
baumen und einzelnen Zierkoniferen {ber (Abb. 2). In ihrem Bereich wurden neben den insgesamt

dominierenden Grasern (v.a. Kn#ulgras, Dactylis glomerata) nachfolgend -aufgefohrte Pflanzenarten
notiert. ' . :

Ackerkratzdistel : Cirsiufm arvense
Brombeere Rubus fruticosus
Kanadische Goldrute (verginzelt) Solidago canadensis
Kanadisches Berufskraut = Erigeron canadensis
Brennnessel . o . Urtica dioica

Weille Lichtnalke : Silene ai_ba '

Bei den vorhandenen Baumen handelt es sich entlang des Gebaudes(Abb. 3) um Siiberahorn (Acer
saccharinum, Stammdurchmesser 30-50 ¢m} und Eibe (Taxus baccata) sowie entlang des sidfichen
Grundstlicksrandes (Abb. 4) um Feldahorn (Acer campesire, Stammdurchmasser 15-40 cm), Birken
(Betuta pendufa, Stammdurchmesser 20-30 cm), eine Eibe (Taxus baccata, Stammdurchmesser 20
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cm), Bergahorn (Acer pseudoplatanus, Stammdurchmesser 20-30 cm) sowie Rosskastanien (Aescu-
* lus hippocastanum, Stammdurchmesser bis 60 cm).

- e i
Abb. 3: Laubbdume entlang des Gebaudes Abb. 4: Laubb&ume entlang des Zauns

Die das Gebaude umgebenden Pﬂasterﬂachen Zeichnen S|ch in verschiedenen Bereichen aufgrund
der seit einigen Jahren fehlenden Nutzung durch eine llckige Pionierbesiedlung der Pflasterritzen a
s. Im Rahmen der Gelandebegehung wurden nachfoigend aufgeflihrte Pflanzenarten notiert.

Kahies Bruchkraut o Hermiaria glabra
Glatthafer Arrhenatherum elatius
Wilde Méhre - , - Daucus carota

" Landreitgras - ' Calamagrostis epigejos
Weiler Steinklee o Melifotus albus
Gewshnlicher Beiful Artemisia vulgaris
Kompasslattich : - Lactuca serriola
Mauerlattich Mycelis muralis
Wasserdost (vereinzelt) Eupatorium cannabinum
Einjahriges Berufskraut - Erigeron annuus
Farberresede . Reseda futecla
Rapunzel-Glockenblume ' Campanuia rapunculus
Hopfenklee - _ Medicago lupufina
Spitzwegerich Plantago lanceolata
Schmalblattriges Greiskraut Senecio inaequidens

Am gstlichen Rand des Grundstlickes findet sich eine geschlossene Gehéizstruktur aus Birke (Betula
pendula), StiRkirsche (Prunus avium), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Linde (Tilia spec.), Eber-
esche (Sorbus aucuparia), Feldahom (Acer campestre),. Hartriegel (Comus sanguinea), Kreuzdorn
(Rhamnus cathartica) und Brombeere (Rubus fruticosus) (Abb. 5 und 6). An den Randbereichen der
Gehdlzstruktur existieren abschnittsweise eine Abpflanzung mit Bodendeckern. sowie vorgelagerte
halbruderale Gras- und Staudenfluren, die teilweise in Form von Hundsrose (Rosa canina), Kartoffel-
rosen (Rosa rugosa), jungen Elchen (Quercus spec.), Liguster (Ligustrum vulgars) von einzelnen Ge-
hélzen durchsetzt sind.

Im Umfeld des am nordéstlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Wassertanks finden sich in’
- Fortsetzung der beschriebenen Geholzstruktur verstarkt Brombeerengeblsch, das von jingerem
Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Stitkirschen (Prunus avium) und Birken (Betula pendula) durch-
wachsen ist (Abb. 6),
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Entlang der hordlichen Grundstiicksseite findet sich gebaudeseitig versinzelt Gehblzjungwuchs aus
Birken (Betula pendula) und Salweiden (Salix caprea) sowie als Pionierpflanze das Breitblatirige Wei-
denréschen (Epilobium angustifolium), zaunseitig ist abschnittsweise Jungwuchs aus Feldahorn {(Acer
campestre) und Brombeere (Rubus fruticosus) vorhanden.

Abb. 5: Gehélzstrukturen, nordsstlicher Rand Abb. 6: Gehdlzstrukturen, dstiicher Rand

im Bereich des von Nordwesten in den B‘éreich des Plangebietes verlaufenden Bahngleises findet
sich im Nahbereich des Gebaudes eine aufkommende Verbuschung aus Salweide (Salix caprea) und
Birke (Betula pendufa, Stammdurchmesser bis 3 cm) (Abb. 7). -

Die geschotterten Bereiche der Bahnlinie sind au@er einer beginnenden Besiedlung mit Brombeere
(Rubus fruticosus). noch vegetationslos (Abb. 8). Am nordwestlichen Rand des Plangebistes hat sich
&ine geschlossene Gehdlzstrukiur aus Salweide (Salix caprea} und Brombeers (Rubus fruticosus) e-
tabliert (Abb. 8). Im Bereich der vorhandenen grasig-krautigen Vegetation wurden die nachfolgend

aufgefihrten Pflanzenarten als charakteristisch notiert.

Breitblatteriger Wegerich ' Plantago major

Gemeines Leinkraut - . Linara vulgaris
Vogelwicke (vereinzelt) . Vicia cracca
Wieseniabkraut o Gallum album

Abb. 7: Bahgleise im Nahbereich des Gebay- Abb. 8: Bahngleise, Blick nach Nordwesten
des : ' : : o
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Der wesfliche und siidwestiiche Rand des Plangebietes wird von sehr intensiv beweideten (Schafe)
und mit Maschendrahtzaun eingefriedeten Fl&chen eingenommen (Abb. 9 und 10). Innerhalb der ex-
trem kurz gefressenen Vegetation der Intensivweiden finden sich zahireiche, ebenfalls kurzgefressene
Stérstellen mit Brennnesseln (Urtica dioica) und Ackerkratzdistel (Cirsium arvense). Am westlichen
Rand sind einige stark befressene Holunderblische (Sambucus nigra) vorhand

" Abb. 9: Infensivweide, Westen Abb. 10; intensivweide, Slidwesten

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe bis mittiere Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafurr ist die verhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich neben
stark anthropogen verénderten Flachen (Bebauung, Verbundpflasterfiachen, Griinaniagen) durch ali-
gemein verbreitete Vegetationstypen geringer bis mittierer Wertigkeit (Intensivweide, ‘halbruderale
Gras- und Staudenfluren, Pioniervegetation der Pflasterritzen, Gehdlze frischer Standorte) auszeich-
net. Das tierdkologische Potential der vorhandenen Biotopstrukturen erfahrt durch die Kieinflachigkeit
- der Bereiche und ihre Einbettung in eine von Gewerbeflachen geprégie Umgebung recht starke Ein-

schrénkungen., Da zudem im Bereich méglicher Sonderstandorte (Schotterflachen des Bahnanschlus-

ses) keine Hinweise auf wertgebende und / oder geschilizte Tierarten festgestellt wurden, weist die
- Planung aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt lediglich ein geringes Konfliktpotential auf,

24  Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut BUNDESAMT FOR NATURSCHUTZ drei memander grelfende
Ebenen der Vielfalt:

e die Vielfalt an Okosystemen oder Lebénsraumen, .
» die Artenvielfalt — dazu z&hlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
s die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

Das intemnationale Ubereinkommen Gber die blologische Vielfalt (sog. Biodiversitadtskonvention), ver-
folgt drei Ziele:

« den Erhalt der biologlschen'\feifa!f
» die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfait und
) den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biclogischien Vlelfalt

Da das Plangebiet kelne besondere Bedeutung frJr die blologlsche Vielfalt besitzt, treten diesbeziglich
keine erheblichen Umweltausw;rkungen auf. :

2 Bun DESAW FOR NATURSCHUTZ (STAND & 2/2003): Informationsplattformform/ www.biologischevielfélt.de
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2.5 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens weist aufgrund des bisherigen
Erscheinungsbildes des Plangebietes (Gewerbegebsude mit groR¥flachigen umgebenden versiegelten
Flachen; Abb. 11 und 12) und seiner Umgebung (Pr&gung durch gewerbliche Zweckbauten, Abb. 13
und 14) keine erhéhte Empfindiichkeit in Bezug auf das Vorhaben auf, Erhebliche nachteilige Wirkun-
gen durch die Planung sind mithin nicht zu befirchten,

Abb. 11: Bestehendes Gebaude (Ostseite)

vier der im stidwestlichen Bereich vorhandenen - kiinftig i i = ngesiedelten -
&lteren Rosskastanien (Abb. 15) zum Erhalt festgesetzt.

Zur weiteren Ein- und Durchgrlinung des Vorhabens sieht der Bebauungspian insbesondere am west-
lichen, sidwestlichen und &stlichen Rand des kunftigen Sondergebietes die Anlage von geschiosse-
nen Anpflanzungen aus heimischen und standortgerechten Laubstrauchern und ~baumen vor. Fest- -
gesetzt wird zudem die Uberstellung der Kfz-Stellfidichen mit Laubbaumen.

Insgesamt sind durch die Planung'keine erheblichen nachtéilige'n Wirkungen auf das Landschaits-
bzw. Ortsbild zu erwarten. : ‘
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Abb. 15: Rosskastanien, zum Erhalt festgeset=t

26  Gebiete gemeinschaftiicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flichenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Be- -
deutung und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und auch-im Einwirkungsbereich keine
entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden.

2.7 Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Siedlung/Wohnen

Schadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, AusmafR und Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nach-
barschaft herbeizufiihren (§ 3 Abs. 1 BlmSchG). Diese kénnen bei Einzelhandelsvorhaben durch den
kiinftigen Kunden- und Lkw-Anlieferverkehr, den Entladebetrieb, aligemeine ,Parkplatzgeréusche”
~ sowie maschinentechnische Aniagen, insbesondere Kithlaggregate hervorgerufen werden:

Gestlitzt auf die Ergebnisse der Verkehrllchen Untersuchung zum Bebauungspian Nr. 66 B Westlich
des Westrings* (IGS, ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Projekt A 1153 / Februar 2007) sind flr die
vorliegend geplante Nutzung ais Sondergebiet keine Konfiikte fiir. die benachbarte Anlieger im Indust-
riegebiet zu erwarten. '

Erholung

Im Hinblick auf das Plangebiet und seine Umgebung kommt ledigfich den westlich des Plangebietes
unmittelbar parallel zur Bahnlinie Hilden-Dusseldorf angeordneten Kleingarten eine Funktion im Rah-
men der Feierabend- und Wochenenderholung zu. Durch die unmittelbar henachbarie Bahnlinie ist
die Erholungsnutzung in diesem Bereich allerdings bereits starken Vorbelastungen unterworfen. Ins-
gesamt lasst das Vorhaben -'auch unter Berlicksichtigung der bisherigen Nutzung des Plangebietes
. als Gewerbe- bzw. lndustnestandort sowie der rechtskraftigen Ausweisung als Industriegebiet - keine
ernsthaften, weitergehenden Beeintréchtigungen fir den Erholungswert erwarten.

Zur optischen Abschirmung sieht der Bebauungsplan die Anlage einer geschiossenen Anpflanzung
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze vor.
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2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

29 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan zusatzlich erméglichte Bebauung wird keine besonderen, fiir die Lufi
qualitét entsprechender Gebiete relevante Emissionen zur Folge haben, $o dass durch die Planung
keine erheblichen Beeintrichtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu’ erhaltenden bestmégli-
chen Luftqualitat fuhren wird, ' ' '

3 Naturschutzrechtliche EingriffsregelUng

ru
oigend die ,Arbeitshiife zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kom-
pPensationsmalnahmen bej der Aufsteilung, Anderung, E'rgénzung oder. Aufhebung von Bebauungs-

plénen sowie von Satzungen (vereinfachtes Verfahren)* angewendet (Tab, 1).

Dabei ist zy beachten, dass der 'Biianzierung der aus rechtlicher Sicht mafgebliche Bestand des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 66 B zugrunde zu legen jst. Far den Bersich des Plangebietes
wird hier ein lndustriegebiet (G mit einer Grundflachenzahi (GRZ) von 0,8 ausgewiesen.. ‘

Die vorliegend geplante Anderung des Bebauungsplans sieht die Ausweisung von Sondergebist (S0)
grofBifléchige Einzelhandelsbetriebe (SOgx.; und SOg.) ebenfalls mit einer GRZ von 0,8 vor. Daneben
werden in die Bebauungsplan-Anderung ber den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan hinausge-

Flr den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung resultiert gemal der Bilanzierung (Tab. 1)
kein Biotopwertdefizit, Eine weitergehends Kompensation wird damit nicht erforderlich,

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 03/2007




Stadt Hilden, Hilden-Nord: B-Plan Nr. 86 B, 2. And. (VEP 7} und 44. Anderung des FNP — Wesflich des Westrings, UB 15

Tab. 1: Eingriffs-lAusgieichsbilanzierung

Code K _' Biotoptyp .| Flache in gm{ Grundwert A | Flachenweri
1.1 Versiegelte Flache . _ 31.282 0o . 0
4.3 Grinflachen in Industrie- und Gewerbegebieten 7.820, 2 15.640

' ' Gesamtflichenwert A] -~ . 15640

\

[Code Biotoptyp Flache in gm| Grundwert A | Flachenwert
1.1 ersiegelte Flache - ' ' 31282 0 0
4.3 (Grixnflachen in Industrie- und Gewerbegebieten 5.420 2 10.840
8.1 Geblische (zum Erhalt festgesetzt) ' 244, < 1.464
8.2  |Einzelbaume (77 Stuck® & 28 qm) ' 2.156 8. 12.936
' s L  Gesamtflachenwert B 25.240
Gesamtbilanz +9.600

4 Prognoée iber die Entwickiung des Umweltzustands bei Duréhfi.'nhrung
bzw. Nichtdurchfiihrung o s “

Bei Nichtdurchftihrung der Planung:

Unter Berlicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes und der in ein groiréumiges
Gewerbegebiet eingebundenen Lage kann auch bei Nichtdurchfihrung der Planung davon ausge-
gangen werden, dass das derzeit weitgehend ungenuizte Gelande einer gewerblichen Nachfolgenut-
zung zugefihrt wird. '

Bei Durchfiihrung der Pfanung:

Wie die Bewertung der Eingriffswirkungen fir die einzelnen Umweltbelange zeigen, sind insgesamt
keine erheblichen nachteiligen Umwettauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten. '

5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
méglichkeiten -

-Fiir den Standort spricht neben der Integration in den besiedelten/bebauten Bereich insbesondere- die

Nutzung eines bereits bisher intensiv gewerblich-industriel genutzten Areals. Auf diese Weise wird
ein Beitrag zur Reduzierung weiteren Flachenverbrauchs im bisherigen AuRenbereich geleistet und
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden besonders Rechnung getragen.

®. Die Anzahl der anzupflanzenden Béume ergibt sich aus der Anzahl der kinftigen Stellpiatze. Da 384 Stellplatze vorgesehen
sind, ergeben sich gem48 der Vorgabe ein anzupfianzender Laubbaum je 5 Steliplaize” 77 anzupflanzende Bdume.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 05/2007



Stadt Hiden, Hilden-Nord: B-Plan Nr. 6 B, 2, And, (VEP 7) und 44. Andening des FNP ~ Westlich des Westrings, UB 16

6 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungén (Monitoring)

Planbedingte ,erhebliche* Umweltauswirkungen werden grundsatzlich nicht erwartst ung sind auf-
grund von Art und Umfang der Pianung und Lage des Plangebietes in einem bereits durch gewerb-
lichfindustrié‘!le‘Nutzungen gepragten Umfeld auch nicht wahrscheinlich. Es gibt also diesbeziiglich

keine Notwendigkeit ftir Monitoring-Manahmen,

7 Allgemeinverstindliche Zusanimenfassung' der Angaben

Die GEG Grundstﬂcksvenualtung Hilden GmbH & Co. KG, Kdin, plant im Rahmen der Aufstellung des .
Bebauungsplans Nr. 65 B, 2. Anderung - ,Westiich des Westrings® die Ansfedlung eines Bau-, Heim-
werker- und Gartenfachmarktes sowie eines Mébeimarkies auf dem ehemaligen Betriebsgelande des
Kappa-Werkes, Westring 7 in Hilden, fm Mittelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungspianes Nr.
66 B 2. Anderung steht die Ausweisung eines Sondergebictes groRfischige Einzelhandelsbetriebe

(SOey), um das Baurecht fur €inen modernen und zukunftsféhigen Bau- Heimwerker- und Garten-
~ fachmarkt sowie einen Mébeimarkt sinschlieRlich der erforderlichen Steliplatze zu schaffen. Die Stadt
Hilden plant im Parallelverfahren im Rahmen der 44. Anderung des Fléchennut_zungsplans im Bereich
' eine Umwidimung der bisherige_ri Ausweisung GI (Industriegebiet) in ,Son-
dergebiet fir groR¥fidchigen Einzelhande! mit nicht-zentrenrelevantem und hicht-nahversorgungs-

- Westlich angrenzend finden sich eine Kleingartenzelie sowie die Bahnlinie DUsséIdorf—Hilden. Das
Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 65 B von 1974, der fiir den Geltungsbe-
reich der vorliegenden Anderung Industriegebiet ausweist. ‘

der Nutzung des innerhaib des Gewerbegebietes gelegenen und bereits groffidchig versiegelten und
bebauten Areals, wirg keine Inanspruchnahme bisher unverbauten Bodens erforderlich. [m Bereich
des Plangebietes existieren aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorgenommenen groflachigen
Versiegelung und Bebauung keine natirtichen Bodenprofile mehr, so dass fiir das Schutzgut Boden

bereits von einer weitgehenden Entwertung auszugehen ist.

die Beschattung frdernden Laubb&umen kann dagegen im Vergleich zur jetzigen Situation ein positi-
ver Effekt fir das Kleinklima und die Lufthygiene envariet werden. T e

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden - 0372 007



Stadt Hilden, Hilden-Nord: B-Plan Nr. 66 B, 2. And. (VEP 7) und 44. Anderung des FNP — Westlich des Westrings, UB 17

Aus naturschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet insgesamt eine geringe bis mittiere Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafur ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstrukiur, die sich neben
stark anthropogen verénderten Flachen (Bebauung, Verbundpflasterfldchen, Grlnantagen) durch all-
gemein verbreitete Vegetationstypen geringer bis mittlerer Wertigkeit (Intensivweide, halbruderaie
Gras- und Staudenfluren, Pioniervegetation der Pflasterritzen, Gehélze frischer Standorie) auszeich-
net. Das tierdkologische Potential der vorhandenen Biotopstrukturen erfahrt durch die Kieinfidchigkeit
. der Bereiche und ihre Einbetiung in eine von Gewerbefidchen gepragte Umgebung recht starke Ein-
schrankungen. Da zudem im Bereich mdglicher Sonderstandorte (Schotterflachen des Bahnanschius-
ses) keine Hinweise -auf wertgebende und / oder geschiitzte Tierarten festgestellt wurden, weist die
Planung aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt lediglich ein geringes Konfliktpotential auf.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens weist aufgrund des bisherigen
Erscheinungsbildes des Plangebietes (Gewerbegebaude mit grofflachigen umgebenden versiegelten
Fiachen) und seiner Umgebung (Prégung durch gewerbliche Zweckbauten) keine erhthte Empfind-
lichkeit in Bezug auf das Vorhaben auf. Erhebliche nachteilige Wirkungen-durch die Planung sind mit-
hin nicht zu befiirchten. Zur Ein- und Durchgriinung des Vorhabens sieht der Bebauungsplan — neben
dem Erhalt einzelner vorhandener Strukturen — die Anlage vori geschlossenen Anpflanzungen an den
Randern des Plangebiets sowie die Uberstellung der Kiz-Stellflachen mit Laubb&umen vor. -

im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch; Gesunidheit und Bevolkerung sind aufgrund der Einbet-
‘tung des Plangebietes in die umgebenden gewerblich-industriellen Strukturen fur die vorliegend ge-
plante Nutzung als Sondergebiet keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Auch far
die im Westen benachbarten Kleingérten und ihre Funktion im Rahmen der Feierabend- und Wo-
chenenderholung sind aufgrund der starken Vorbelastungen durch die unmittelbar benachbart veriau-
fende Bahnlinie keine ernsthaften, weitergehenden Beeintréchtigungen fur den Erholungswert zu er-
warten, Zu bericksichtigen ist zudem die bisher bereits gegebene Nutzung des Plangebietes als Ge-
werbe- bzw. Industriestandort sowie die rechtskraftige Ausweisung als Industriegebiet.

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Ei'ngriffsregelung resuliiert fﬁr den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans kein Biotopwertdefi zﬂ Eine weltergehende Kompensation wird damit mcht erforderlich.

Hinsichtlich der vorzunehmenden Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands kann unter Be-
riicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes und der in ein groRraumiges Gewer-
_ begebiet eingebundenen Lage auch bei Nichtdurchfithrung der Planung davon ausgegangen werden,
dass das derzeit weitgehend ungenutzte Geldnde einer gewerblichen. Nachfolgenutzung zugefihrt
wird.

Planbedingte ,erhebliche” Umweltauswirkungen werden grundsatzlich nicht erwartet und sind auf-

grund von Art und Umfang der Planung und Lage des Plangebistes. in einem bereits durch gewerb-

lichfindustrielie Nutzungen gepragten Umfeld auch nicht wahrschemilch Far Monrtonng-MaBnahmen
besteht dieshezlglich daher keane NotwendigKeit.

Planungsblro Holger Fischer, 35440 Linden - 03/2007
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Ubersichtskarte

Malstab 1: 1000

Bebauungsplan
Nr. 66 B

2. And. (VEP 7) — westlich des Westrings

- Entwurf-

Textliche Festsetzungen

Stand 07.03.2007
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211

2.1.11

2112

2113

212

2121

2.2

2.2.1

2.3

2.3.1

Textliche Festsetzungen -
Teil A _- Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung gem. § 9(1)1 BauGB -

Sondergebiet (SOry . 1) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO - Bereich des VEP

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes Einzelhandel (SOEH1) ist ,Bau-, Helmwerker- N
und Gartenfachmarkt

Zulassig ist eine Gesamtverkaufsfiache von max.10.000 m?; die Gesamtverkaufsﬂache teilt.
sich auf in

Bau- und Heimwerkermarkt 6.200 m?
Gartenfachmarkt . 3.800m?

Der Anteil zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Randsortimente wird auf eine
Verkaufsfléche von max. 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt. In der Summe darf die

Verkaufsflache fur die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente max. 800 m? '
betragen

In dem Sondergebiet sind dar(iber hinaus die der Zweckbestlmmung dienenden Nutzungen

und baulichen Anlagen wie z.B. Lager- und Betrigbsflachen, Parkpldtze, Biros und Sozial-
raume zu[ass;g

Sondergebiet (SOgy;_,) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO

- Die Zweckbestimmung des Sondergebietes Einzelhandel {SOkgy. ») ist ,M&bel*,

Zulassig ist eine Gesamtverkaufsfldche von max. 4.500 m?, der Anteil zentrenrelevanter
und nahversorungsrelevanter Randsortimente wird auf max. 500 m? begrenzt.

Gemal § 6(5) BauO NRW: Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich fiir die Sonder-
gebiete mit 0,25 H, sie betragt aber mind. 3,0 m.:

Maf der bauli_chen Nutzung

Gem. § 9(1)1 BauGB iV.m. § 18(1) BauNVO:

Héhe baulicher Anlagen: Der untere BequSpunkt fur die im Bebauungsplan festgesetzten
max. Gebaudeoberkanten betragt 44,60 m (:NN.

' Festgesetzt wird eine max. Gebaudeoberkante (OKgey) von 14 m. Die Zuléssigkeit von

uber die Gebaudeoberkante hinausreichender untergecrdneter Aufbauten zur Unter-
bringung von maschinentechnischen Anlagen firr die Gebaude bieibt unberiihrt.

“MaBlnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Ent\mcklung von Boden, Natur und

Landschaft gem. § 9(1)20 BauGB;

Feuerwehrumfahrten auf den Baugrundstucken smd in wasserdurchlassiger Bauweise zu

-errichten.

Stadt Hilden: Vorhabenbezogener Bébauungsplan Nr. 66 B 2.' And- - Textliche Festsetzungen — Entwurf 2
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241

242

25

251

Festsetzungen zum Anpflanzen von Bﬁu'men, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gem. § 9(1)25a BauGB . d '

Je 5 Stellplatze sowie gemaf Planzeichen ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum
(Hochstamm, 3xv mit Drahtballierung, STU 18-20 cm) entsprechend der folgenden
Artenliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ernsuern: '

Acer platanoides - Spitzahorn _
Acer pseudoplatanus — Bergahom
Acer campestre - Feldahorn

Fagus sylvatica - Rotbuche
Quercus petraea - Traubeneiche
Tilia platyphiyllos - Sommerlinde
Tilia cordata — Winterlinde

Im Bereich der. Steliplaize sind auch Zuchtformen der vorgenannten Arten sowie die beiden
nachfolgend genannten Arten zuassig: ’

Corylus colurna — Baumhasel
Quercus rubra — Roteiche

Bei Anpflanzungen auferhalb gréBerer Grinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende
Baumscheibe > 6 m? je Baum bzw., innerhalb der ,Umgrenzung von Fi&chen fiir Stellplatze”
mit min. 4,0 m? Grundfldche vorzusehen. Eine Verschiebung der Pflanzungen von biszu &
m gegeniiber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig. '

Im Bereich der Fidchen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gilt es geschlossene
Anpflanzungen aus standortgerechten, heimischen Laubb&umen und Strduchemn
entsprechend der folgenden Artenliste vorzunehmen. Mindest-Qualitat: Str., v. 0.B., 100-
150, Hei. v., 0.B., 125-150, Pflanzdichte 1 Strauch oder Heister / 2 m?,

Arenliste

Acer campestre — Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche -
Cornus sanguinea — Roter Haririegel
Corylus avellana - Hase!

Crataegus monogyna / laevigata - Weikdorn
Euonymus eurcpaeus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Sorbus aria — Mehibeere

Sorbus aucuparia - Ebefesche
Viburnum opulus - Gew. Schneeball

Festsetzungen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bédumen,
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9(1)25b BauGB

Sofern bauplanungsrechtlich zum Erhalt festgesetzte Baume, S,iréucher und sonstige Be-
pflanzungen aus bautechnischen Grinden nicht erhalten werden konnen, sind ent- -

sprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Mindestqualititen entsprechen den
Vorgaben unter Ziffer 2.4.1 und 2.4.2. :

Stadt Hilden: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 66 B 2. And- - Textliche Festsetzungen — Entwurf 3



3.1.2

Teil B - Ortliche Bauvorschriften
Ortliche Bauvorschriften (§ 86 Bauo NRW)

Gem. § 9(4) BauGB i.V.m. § 86(1)5 BauO NRW:

max. 4 m hohe Einfriedungen in der beschriebenen Form zulassig. Die Einfriedungen sing’

auf 50 % der Zaunldnge mit einheimisbheh, standortgerechten’ Laubstriuchern abzy-
pflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken. '

Begrinungen: Mindestens 20 % der baulich nicht genutzten Grundstﬂcksﬂéchen sind mit
einheimischen standortgerechten Gehéizen zy bepflanzen. Die zeichnerisch festgesetzten
Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden,

Stadt Hilden: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 66 B 2. And- - Textliche Festsetzungen — Entwurf 4




4 Hinweis

4.1 Die Definition der Sommente als zentrenrelevant“ und ,nahversorgungsrelevant" erfoigt

gemaR der Aussagen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt
Hilden (Ratsbeschluss: 01.03. 2006)

WZ — Nr. 2003 Bezeichnung
nzhversorgungsrelevante Sortimente:
52.11.1,52.2 Nahrungsmittel, Getrénke*, Tabakwaren:

52.33.2

52.49.2
52.31.0

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln ' '
Drogerieartiket ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel
Schadlingsbekampfungsmittel

Heim- und Kieintierfutter

Apotheken

zentrenrelevante Sortimente

52.32.0
52.331
52.49.3

52471 -

52.47.2
52.47.3
52.49.1
52.42
52.43
52.41

52.447
52.48.6
52.49.8
52.49.7
52.46.2
52.49.5
52.49.6
52.49.4
52.451
52.442

52.46.3
52443
52.44.4
52.48.2

52.50.1
52.48.5

medizinisch und orthopadische Artikel

kosmetische Erzeugmsse und Korperpflegemittel
Augenoptiker

~ Schreib- und Papierwaren, Biroartikel

Bucher und Fachzeitschriften
Unterhaltungszeitschrifien und Zeitungen

Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenbiumen }
Bekleidung, Bekleidungszubehor, Klrschnerwaren

_Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware fur Bekleidung und Wésche

Heimtextilien ( Raumdekoration, Bettwaren )

Spielwaren, Basteln

Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor
Unterhaltungselekironik und Zubehdr, Tontrager

Computer, Computerteile und Software
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Foto- und optische Erzeugnisse

Elektronische Haushaltsgerate und elekironische Erzeugnisse

‘Wohnraumleuchten ( Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,

Tischleuchten )

Musikinstrumente und Musikalien

Haushaltsgegenstande

keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Mlnzen und Geschenkartikel

Antiquitéten und antike Teppiche

Ubren, Edelmetaliwaren und Schmuck

* auch auBerhalb von Nahversorgungszentren zuidssig

Stadt Hilden: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 66 B 2, And- - Texiliche Festsetzuhgen —Enfwurf - 5
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