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44. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hilden fiir den Bereich westlich des
Westrings . ‘ B '
hier: Stellungnahme der Sadt Langenfeld gemdB § 2 (2)und § 4 (1) BauGB

Gegen .die beabsichtigte 44. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hilden bestehen
seitens der Stadt Langenfeld keine Bedenken. : - -

Es wird aus den Erfahrungen mit einem aktuellen vergleichbaren Planverfahren in der Stadt
_ Langenfeid angeregt, bereits in der Planzeichnung der Flachennutzungsplanénderung sowohl die

maximale Gesamtverkaufsfidche des Sondergebietes ais auch die Obergrenze des anteiligen .
- zentrenrelevanten Sortiments an der Gesamtverkaufsfidche aufzunehmen.

im Zuge der landesplanerischen Abstimmung‘ qes Langenfelder Planvorhabens wurde die
explizite Verkaufsflachenangabe in  der FNP-Anderung von der Bezirksplanungsbehdrde
- gefordert. ' : ‘ '

Mit freundlichen Griien
- Im Auftrag
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Bauleitplanung der Stadt Hilden, Hilden-Nord L ‘ _
44, Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich westlich des Westrings

Sehr geehrier Herf Groll,

mit Schreiben vom 6.1 1.2006 bat uns das Planungsblro Holger Fischer in threm Auftrag zu oben ge-
nannter Planung als Trager sffentlicher Belange bis §.12.2006 Stellung zu nehmen.

Das rund vier Hektar grofe Plangebiet fiegt im Westen von Hilden. Es handelt sich um das Gelande des
ehemaligen KappaQWerkes. Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan ist die Flache als geglfiedertes In-
dustriegebiet (GI*) ausgewiesen. Zukiinftig soil hier eine Sonderbauftache (SO) festgesetzt werden. An-
gesiedeit werden soll ein OBI mit einer Verkaufsfiache von 10.000 am, wobel das zentrenrelevante
Randsortiment auf maximal 800 gm begrenzt werden soll. Dementsprechend wird die Zweckhestimmung
des Sondergebietes wie foigt festgesetzt: ,Sondergebiet flir grofflachigen Einzeihandel mit nicht--
zentrenrglevantem Kernsortiment”.

Grundsatzlich sind wir mit der Planung einverstanden, regen allerdings an, die Z_weckbestimfnung Wie
folgt naher zu bestimmen: . Sondergehiet fiir Bau- und Heimwerkermarkt, Gartencenter”. Des Weiteren
sollte entsprechend des § 5 BauGB das MaR der baulichen Nutzung (Geschossfléchenzahi) festgesetzt
werden. '

im Rahmen des Bebauungsplanes, der noch aus demn Flichennutzungsplan Zu entwickeln'ist, regen wir
bereits jetzt schon an, sowohi die Verkaufsflache als auch die Flache der maximal zulassigen Randsorti-
mente in der Planzeichnung festzusetzen und den textlichen Festsetzungen eine Liste der zul&ssigen
Randsortimente unter Hinweis der Hildener Liste befzufligen. '

~ Zum Umweltbereicht haben wir keine Anregungen.’

Mit freundlichen Gruften

Handel, Dienstleistungen,
Regionalwi@l‘ﬁhaﬂ und
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Bauleitplanung der Stadt Hilden, Hilden-Nord
44. Anderung des Fiichennutzungsplanes fiir einen Bereich westlich des West-

rings :

- Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager sffentlicher Belange gem. § 4

Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der geplanten Ansiedlung eines Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarktes im
Norden von Hilden westlich des Westrings handelt es sich um einen groRflachigen

Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zenfrenrelevantem ‘Kernsortiment, von dem negative.
- Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen der Stadt Dusseldorf ausge-

hen‘ ksnnten. e .
Um dies auszuschlieBen, sollte zusatzlich zum vorliegenden Ein_;elhandels- und
Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden noch eine Vertraglichkeitsanalyse vorge-

legt werden, die mbgliche Auswirkungen auf die Stadt Diisseldorf untersucht. Eine
dezidierte Stellungnahme der Stadt Dusseldorf wird auf einer solchen Grundlage

erfolgen.

Weitere Anregungen werdan seitens der Stadt Dixsseldorf nicht vergehracht.

Mit freundiichen Gruflten

Im Auftrag .

Richard Erben
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Bauleitplanungd - Betelllgung nach § 4 Abs. 1 BauGB
hier: 44. Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Berelch
westlich des Westrings

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur 44. Anderung des o.2. Flachennu’tzungsplanes werden seitens der Stadt Mettmann keine An-

regungen vorgebracht.

Mit freundlichen Griifen,

m Auftrag
-
Brinks
Kreisstadt Metirann Bankverbindungen: Sprechzeiten: ‘
Neanderstr. 85 Kreissparkasse D'darf BLZ 301 502 0C Wr. 000 4 705 862 Wir haben gigitende Arpetiszeil.
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Telefax (02404) 880168 . . Ma: - Mi; von 13.30 - 15.30 Uhr {ausgencmmen Bdrgerbtiro und Sezialamt) ’
Do, von 13,30 - 17.30 Unr ’ .
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DER BURGERMEISTER  Die Gartenstadt und mehr ...
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Haan den, 15.11.2006

. Betreff 44. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir einen Bereich westlich des Westrings

hier:  Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Relange gemdl
§ 4 (1) BauGB . '

Sehr geehrte Damen und Herren,

it Schreiben vom 6.11.2006 ist die Stadt Haan um Stellungnahme zur 0. . Anderung des
Flichennutzungsplans (FNFP) gebeten worden. Seitens der Stadt Haan werden vorsorglich fol-
'gende Anregungen und Bedenken vorgetragen: ' ' '

1. Tn der Vorentwurfsbegriindung zur 44. Anderung des FNP werden die Wettbewetber im
Baumarktsegment im ngheren Umnland der Stadt Hilden aufgefiihrt. In dieser Auflistung
fehlt der in der Stads Haan anséssige Extra-Baumarkt (Béttinger Strale 21, Verkaufsflache
3.800 qm). Aufgrund seiner nur geringen Grofie sind durch die Erweiterung des Obi-
Baumarktes und der riumlichen Nihe zwischen Haan und Hilden Kaufkraftabfliisse und
Umsatzumverteilungen zu erwarter.. Ob hierdurch die Existenz des einzigen Haaner Bau-
marktes und somit die Versorgung in der Stadt Haan selbst gefahrdet ist, wurde im Rah-

men der vorgelegten Untersuchungen nicht betrachtet.
5. Zur Sicherung der in der Begriindung beschriebenen Planungsziele muss bereits im Fla-
- chennutzungsplan fir das sO! die Zweckbestimmung _Bau-, Heimwerker- und Garten-
fachmarkt® und die maximale Verkaufsfliche dargestelit werden. Ansonsten kénnte zu-
kiinftig ohne erneute regionalplanerische Prisfung und damit ohne Betrachtung der {iberdrt-
lichen Auswirkungen, der geplante Baumarkt erweitert oder ein anderer nicht- '
sentrenrelevanter Fachmarkt angesiedelt werden. ‘

3. Die weitere Entwicklung des bisherigen Baumarktstandortes ist gemdl Ausfithrungen in
der Begriindung noch vollig ungeklart. Fiir den Bereich ist zwar ein Aufstellungsbeschluss
fir die 14, Anderung des BP 148 mit der Zielsetzung gefasst worden, in diesemn Bereich

Busverbindung zum Rathaus: Linie 742, SB50, 784, 786, 01, 692

Bankverbindungen. : .

Stadtsparkasse Haan BLZ 303 51220 Kto.-Nr. 20 70 01 . Dresdner Bank BLZ 342 800 32 Kto.-Nr. 636 00 G2
Postbank Essen BLZ 360 10043 Kto.-Nr. 14 15— 435 Commerzbank BLZ 300 400 00 Kto.-Nr. 6 90 07 73 00
Volksbank . BLZ 34060054 - Kto.-Nr. 37 10 54 Deutsche Bank 24 BLZ 342 700 24 Kto.-Nr. 3 1007 57



nicht-zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zuzulassen. Es liegen
jedoch keine Aussagen iiber mogliche Auswirkungen vor, die z. B. die angedachte Vergrs-
Berung des ansiissigen Verbrauchermarktes oder ein weiterer Baumarkt auf die Versor-
gungssituation in der Stadt Haan hat. Um die Auswirkungen der vorgelegten Planung auf
die Stadt Haan gesamthaft abschitzen zu k& en, milssen seitens der Stadt Hilden daher
verbindliche Planungsaussagen (Art der Nutzun , maximale Verkaufsflichen) fiir den bis-
herigen Standort getroffen und entsprechende Untersuchungen durchgefithrt werden. Zur
Schaffung von Rechtssicherheit ist die eingeleitete Planung zu der 14. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 148 zgitgleich mit der vorgelegten Bauleitplanung abzuwickeln.

Mit freundlichen GritBen - |
Vertretung -~ ' '
_ Buckesfeld = -
_ (1. Beigeordneter) -




Landesbetrieh StmBenbau Nordrhein-Westfilen
Niederassumg Essen® Postfizch 102343 * 45023 Essen

Stadt Hilden

Stadtverwaltung STADT HILDEN
-Planungsamt- - _ Poststelle |
Postfach 10 08 80 2006
40708 Hilden 2.8, Nov. =55

& M.

landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen

Niederlassung Essen

Kontakt: Herr Raabe
Telefon: 0201-7298-363%

Fax: | Q201.7298-484

E-Mail:

Zeichen: - 4300/40400/Ra/2.10.07.06-44 FNP-And.
' (Bei Antworten bitte angeben.)

Ditum:  27.11.2006

Bauleltplanung Beteiligung nach § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch
}ner 44, Anderung des Flashennutzungsplanes fiir einen Bereich des Westrmges

Thr Sch.relben vom 06.11.2006/Schade

Sehr gechrte Damen und Herren,

gegen dic 44. Anderung des Flachennutzungsplanes werden seitens des Landcsbetnebcs Stralenbau NRW, NL

Essen keine Bedenken vorgebracht.

Fiir die Neuentwicklung der Flache ist _}edoch ein Verkehrsgutachten im Rahmen der weiteren Bauleitplzmung

zu erstellen.
Mit freundlichen GriiBen
oL

Olaf Raabe

Strafen NR'W-Betrizhssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenk.lrchen
Telefon: 0209/3808-0
Internet: www, strassen.sirw.de - E-Mail kentaki@strassen.nrw.de

WestLB Diisseldorf - BLZ 30050000+ Konto-Nr 4005815

Niederlassung Essen
Henri-Dunant-StraBe 9 - 45131 Essen
Postfach 102343 - 45023 Essen

© Telefon: 0201/7298-1






[Ttz Groll- 66 B, 2.And. (VEP7) - westiich des Westringes ' | T Seite 1]

Von "Scholze, Gabi" <Gabi.Scholze@stadtwerke—hiiden.de>

An: <lutz.groli@hilden.de>

Datum: 04.12.2006 09:58:23

Betreff: 66 B, 2.And. (VEP7) - westlich des Westringes
Sehr geehrter Herr Groll,

die Gasversorgungsleifung ist auf 'dem' Grundstiick vorhanden und seit 2002 aufter Betrieb.
Die Gasversorgung kann nur aus dem Gashochdrucknetz erfolgen.
Der Wasseransch!uss befindet sich nﬁrdlich 6 m entfernt von der Mittelspannungsschaitanlage.

Elne auf dem Grundstiick vorhandene Mittelspannungsschaltanlage ist Kundeneigentum. Es befinden
sich in dieser Anlage keine Transformatoren. Die Stadtwerke Hilden haben keine Unterlagen Uber die
_Ausfuhrung der elektrischen Versorgung.

Eine Niederspannungsversorgung aus dem Stadtwerke—Netz ist zurzeit nicht méglich..F: %)
Ortsnistzstation bendtigen wir éine Grunddienstbarkeit. Die bendtigte Fléache hierfur betragt 30 mi
Der Baukérper selbst hat eine Flache von 16,1 mE. Als Standort hierfiir eignet sich der derzeltlge
Bereich der M|ttelspannungsschaltaniage

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

Diese E-Mail wurde lhnen Uibersandt von:

Gabi Scholze
Center Netze/Team Netzverwaltung

Stadtwerke Hilden GmbH

-Am Feuerwehrhaus 1

40724 Hiiden

T 02103 795-135

F 02103 795-130 _

E gabi.scholze@stadtwerke-hilden.de
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"BV HILDEN MEIDE

40721 Hitden, dea 07, 12.2006
An die ‘
Stadtverwzltuog Hilden '
Stadipiynungsamt ' Per Telefux: 0 21 03 — 72 603
Am Rethous | _ -
40721 Rilden ' . 8 .

Bauleitplanuny der Studt [iden, Hilden-Nord
- . Anderung dey Fliichennuntzungsplanes westl. des Wistringes

Sehr gechrte Damen und fHerren,

die Unterlagen in obiger Sache - Anderung des Fldchennutzungsplanes, Begrindung und
Umwelibericht und die Entwurtskizze - haben wir erhalten. Wir bedanken uns dafiir vielnals.

Der Vorstand des BV HILDEN-MEIDE hat sich in sciner letzten Sitzung miil dea Unterlagen
betabt. Gegen dic 44. Anderung des Flachennutzungsplanes, dic das Ziel iner Umwiddiung
der Flichen des ehem, Kappa-Werkes von gewerblicher Baufliche in eine Sondecbaulliche
hat, bestehen von unserer Seite keine Bedenken. = '

Beim Punkt , VerkchrserschlicBung® bitten wir das zu erwartende hihere Verkchrsauikom-
men zu beachien. ‘ :

e Belange dirckter Anlieger und sonstiper betroffener Birger, wie auch die der Stadt
Hilden, bleiben durch unsers Unbedenklichkeit unberithrt. : -

Damit wir auch weiterhin dic Entwicklung des Vorhabens verfolgen kdnnen, bitten wir Sic

sehr hiiflich, uns ther den weiteren V crlauf des Vertuhrens stets 7u inlormicren.

Mit freundlichen Ciritfien
Kontaktadregse:
BV-IHLDENAIEIDE _ Gabricie Steiafeld, 1. Vorsitzende

- Mithlenstrasse 19, 40721 1lilden
e Lt
(LA Livald Rugollis, Beisitzer des BV

Steinauer Sir. 77, 40721 Hilden} *

UVStaulttHig Anderglitounlun 17122006






Ihr Sehretben
Akfenzeichen
- Datumn

7{;{? Kreis Mettmann

Postanschrift: Krelsverwaltung Metimann. - Postfach - 40B0G Mettmann : Der Landrat

Der Birgermeister

Stadt Hilden STADT HILDEN
, : Ppststeite :

Stadtpianungsamt 1 2. Dez. 2008

40721 Hilden ‘ | At (9 4N Ap— ¢
. . o KA
asluntentelt Herr Saxler )

683-2 © zomer 2,108 ’

8. Dez. 2006 - Teho204 89, 2606

_ Fax02104 99 5602 - o
Bits goben Sie bei jeder : . emdl klaus.saxler@kreis-mettmann.de

Aniwort das Aktanzeichen an.
Beteiligung als Trager offentlicher Belange

Fléc;hénnu'tzungsplan 44, Anderung

" Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Bereich . westlich Westring

Z7u der og. Planungsmagnahme &ufiere ich mich wie foigt:

~ Aus Sicht des Umweltamtes: -

Untere Landschaftshehorde:

Landschaftsplan: o . . R .
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich- des Landschaftsplanes. Natur- oder  Land-
schaftsschutzgebiete werden auch nicht bertihrt. Eine Beteiligung von Beirat, ULAN-
Fachausschuss sowie Kreisausschuss ist daher nicht erforderlich.

Eingriffsregelung/ Artenschutz: Umweltprufung: S

Es werden keine Anregungen im Rahmen der 44. FNP-Anderung gemacht.

Untere Wasserbehdrde: e
Es werden keine Anregungen vorgebracht.

Untere Bodenschutzbehdrde:

For das Plangebiet. liegen keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Altlasten,
schadlichen Bodenverénderungen sowie dadurch bedingten Beeintréchtigungen vor, so dass
diesbeziiglich keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht werden. :

Aus planungsrechtlicher Sicht: : - o -

Die 44. Anderung des FNP wurde auf dem Dienstweg zwecks Anpassung der Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung und L andesplariung gem. § 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz
am 8. Dezember 2006 ohne landesplanerische Bedenken der Bezirksregierung weitergeleitet.

" Im Auftrag

G

xler '
Dienstgebaude - Fax (Zentrale) - Homepage Besuchszeit - Konten _ .
Goethestr. 23 02104_99_4444 wynw Kreis-mettmann.de 8,30 bis 12,00 Uhr Kreissparkasse Diisseldorf
40822 Mestmann E-Mail (Zentrale) und nach Vereinbaning Kto. 0001000504
(Liferadresse) : ke@krsis-metimann.de - StraBenverkehrsamt BLZ 301502 00
Telefon (Zenirale) o 7.30 bis 12.00 Uhr und Postbank Essen

B e dMhe 730U Kio, 852 23.43 BLZ 360 10043
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. DER BURGERMEISTER

DAS TOR ZUM NEANDERTAL

Stadt Erkrath « Postfach 1154 » 40671 Erkrath Baudezernatsverwaltung

Schimmelbuschstr. 11-13
Auskunft erteilt  Herr Olm

Stadtverwaltung Hilden = 3%\, DEN |

. : Zimmer - A12
: Postatelle
iﬁd‘f{’;};";“uggjb“m e Telsfon 0211/2407-6007
40721 Hild 12 vez. 2088 Telefax 0211/2407-1203
raen Vi Gt - Email ~ jirgen.Olm@erkrath.de
| s A AL _
lhr Zeichen - | Nachricht vongﬁ-ﬁ- Mein Zeichen - Datum
Planungshiiro Fischer 06.11.2006 . .60-4 OIm 06.12.2006

Frau Schade -
Bauleitplanung der Stadt Hilden, Hilden-Nord
44. Anderung des Flachennutzungsplanes fur einen Bereich westlich des Westrings

" Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Dameh und Herren,
" eingehend auf die Anfrage des Planungsbiiros Holger Fischer, Konrad-Adenauer-Str. 16,

35440 Linden, vom 06.11.2006, teile ich mit, dass Belange der Stadt Erkrath durch die
vorgelegte Planung nicht beriihrt werden. o

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag -

e

Meuter-Rohs

Abgabennachrich't an das Planungsbtro Fischer wurde erteilt.

www.erkrath.de - S-Bahn-Haltepunkt Hochdahl Buslinien
. Bankverbindungen: §8,511 . 05, 741
Kreissparkasse Dusseldort (BLZ 301 502 00) Kio. 0003 400 025
Raiffetsenbank Erkrath . (BLZ 370896 21) Kio. 600001 019
Deutsche Bank Dasseldorf (BLZ 300700 24} Kio. 8 272 320
Pastgiroamt K&in : (BLZ 370 100 50} Kto. 211 80-502

Commerzbank Erkrath (BLZ 300 400 00) Kto. B11 410000
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FREUNDGE DER ERDE

. . ' ' Bund fitr Umwelt-und
An die Stadt Hilden : : Naturschutz TV NW
- Planungs- und Vermessungsamt - Ortsgruppe Hilden
: . : : Dieter Donner
R Kirchhofstr.28
Rathaus BTADT ;;EN“E | 40721 Hilden
40721 Hilden | : Tel. 02103/65030
_ : - g, Dez. 2008 - _

Kt (oA

MR, Hilden, den 08.12.2006

Betr.: 44. Anderung des Flichennutzungsplanes Westlich dess Westrings
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir halten diese Flﬁchennutzungsplanﬁhderung fiir ein Beispiel einer
verniinftigen, zukunftsorientierten Stadtplanung:

1. Es handelt sich um eine Umwidmung einer Fléche wegen geidnderter
Marktbedingungen, o

5. Es wird keine neue Fliche als SO - Fliche beansprucht und

3. Der Standort bietet sich als einer der unproblematischen Mobilfunk-
Antennen-Standorte fiir ein Mobilfunkkonzept der Stadt Hilden an, das
im Rahmen dieser FNP - Abwégung endlich auch in die Planungen
Einzug halten sollte. | |

Einige Anmerkungen und Anregungen méchten wir zu dieser Planung noch
geben: -" ' : :

1. Die unter Veranlassung und Planziel genannte nicht zu realisierende Verkaufsfliche ist
richtigerweise als Problem beschrieben; die Dramatisierung der Parkplatzsituation (begrenzt

- zur Verfigung stehender Parkraum) allerdings ist zuriickzuweisen. Parkplétze standen an dem
bisherigen Standort — zumindest nach der Erweiterung — immer ausreichend zur Verfiigung,
Das Problem, dass einige ,,Autofahrer mdglichst nahe an der Kasse parken wollen und das
nicht kénnen, werden Sie auch am geplanten Standort nicht ausriumen kénnen.

2. Der unter Punkt 4. Belange des Umweltschutzes getitigten Aussage: ., Der Umwelt-
bericht gelangt zu der Einschétzung, dass der Umsetzung der Planung grundsétzlich keine
umweltrelevanten Belange entgegenstehen.® kann nur eingeschrénkt unsere Zustimmung
erlangen. Es ist festzustellen, dass bis jetzt und wihrend der industriellen Nutzung die
Versiegelungsrate ertréiglich war. So waren ca 15.000 QM Gebaudeflichen, von ca 5 000 QM
Verkehrsflichen umgeben. Es waren ca. 19.000 QM Griinbereiche und diese Bereiche lagen

1



Richtung Osten zu verschieben und damit den Griinbereichen im Westen mehr Raum zu
geben. Der vordere Bereich der ~Fremdvermarktung® miisste danach etwas kleiner ausfallen,
aber dadurch wire das Baumarktgeschéift nicht betroffen. - - |
Auf diese Art sollte es moglich sein, in Richtung auf die frithere Flachenrelationen zu opti-
mieren und dem Ruf »~nachhaltig” arbeitender Unternehmens — OBI folgt Kappa/AssiDomiin
— gerecht zu werden. o _ ' :

3. Auch fiir den geplanten Parkplatzbereich sollte eine noch bessere Durchgrﬁnung
gewahlt werden und ein ,, Trittstein® zwischen_ den westlichen Griinbereichen und denr Natur
im-offenen Gartenmarkt zu schaffen. Der Kunde kann sich doch in einem so gestalteten
»Baumarkt“ wie im ,,Garten Eden® fithlen. Das wire w.E. nach optimales, nachhaltiges
Marketing. Immerhin hat der Vorhabentriiger die Konkurrenzsituation zu , Standard-
Baumsrkten® hinreichend beschrieben. ' ‘

Viel Erfolg beim Nachdenken und den weiteren Planungsitberlegungen, die wir gerne
weiterhin wohlwollend begleiten !

Mit freundlichen GriiBen

Dieter Donner |
Fir die Ortsgruppe des BUND-




Stadtverwaltung Hilden
Planungs- und Vermessungsamt
Am Rathaus 1

40721 Hilden

STADT HILDEN
Poststelle

N

Handwerkskammer

Diisseldorf
Wirtschaftsforderung
Standortberatung
Unser Zeichen: He-hel
Ansprechpartner: Herr Hermann
Durchwahl: 0211/8795-322
Zimmer: 223 :
Datum: 8. Dezember 200
Telefax: - 0211/8795-344
e-mail.

hermann@hwk-duesseldorf.de

44. Fléichennuizungsplanéhderung fiir einen Bereich westlich des Westrings

‘hier: unsere Stellungnahme zur Trigerbeteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen sowohl Bezug auf die uns zugegangenen Planunterlagen als auch unsere Ruck-
sprache mit lhrer Stadiplanung und teilen lhnen mit, dass zu der 0.g. Bauleitplanung aus
unserer Sicht keine Anregungen vorgetragen werden. Die vorgesehene Bauflachendarstel-
lung und die beabsichtigte bauliche Nutzung fagen sich vielmehr in thr Einzelhandelskonzept

ein. :

- Mit freundiichen GriBen _
AMMER DUSSELDORF

Georg-Schulhoff-Platz1  Telefon 0211-8795-0 httpuhawawhvwk- Volksbank Postbank Kéin
40221 Disseldorf Telefax 02 11-8795-110 duesseldorf.de Disseldorf Neuss eG BLZ 37010050
Postfach 102755 : ' Konto 6118-500

BLZ 30160213
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- Staatliches Umweltamt Diisseldorf |

Staatliches Umweltamt, Postfach 11 11 20, 40511 Dusseldorf . ‘ ' Schanzenstrale 90

1y - 40549 Diisseldorf

Der Biirgermeister = . Telefon: (0211) 5778-0
-Planungs- und Vermessungsamt - Telefax: (0211) 5778-134
Postfach 100880 STADT RNILDEN E-Mail: poststelle@stua-d nrw.de

Prstataille

40708 Hilden. {1 ~n~ 2006
. . _ : . Auskunft erteilt:
i [ Yie B e _ ' Immissionsschutz: Herr Lange
Durchwahl: 5778-236
Wasserwirtschaft: Frau Marscholiek
' Durchwahl: 5778-235
Thr Zeichen und Tag . Mein Zeichen  Dasseldorf,

vom 06.11.2006 7 24.0.02.5.5-263/06 07._12.2006
' 44.Anderung des Fliichennutzungsplanes

Plaﬁgebiet: Hilden-Nord, westlich des Westrings , _
Hier: Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager dffentlicher Belange
' gem. § 4 Abs.1 BauGB C

1) Immissionsschutz , :

Gegen das 0. g. Bauleitplanverfahren bestehen aus der Sicht des anlagenbezogenen
Immissionsschutzes keine grundsitzlichen Bedenken. _

Die Belange des anlagenbezogenen Irmissionsschutzes konnen auf Grund der Lage des

Plangebietes (Umgebung GI) im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung behandelt werden.
-2) Wasserwirtschaft -

Abwasserbehandlung und -ableitung : _ o .

In Bezug auf die Behandlung und Ableitung des anfallenden Niederschiagswassers bestehen
Bedenken. - ' :

Fiir die Einleitung aus der Regenwasserkanalisation 'Brucherhof besteht eine Ordnungsverfigung der
Bezirksregierung vom 09.03.2006, Az 54.7.4.0204-174/99. :
Ab 31.12,2007 ist danach die Einleitung in der derzeitigen Form (ohne Behandlung und Riickhaltung)
einzustelien, sofern nicht ein Nachweis zur Gewiisservertraglichkeit gefiihrt wird. Ein solcher
Nachweis liegt bislang nicht vor. : : o

Fiir die vorgesehene Nutzung (Baumarkt mit Parklatz) wird gemif Rd.Erlass des MUNLYV vom
26.05.2004, "Anforderungen an die Niederschlagswasserbehandlung im Trennsystem" eine
Niederschlagswasserbehandlung erforderlich. _ c

Ein Anschluss weiterer abflusswirksamer Fléchen ist daher unzuldssig, bis ein entsprechender
Nachweis der Gewisservertriglichkeit vorgelegt, oder daraus resultierende erforderliche MafBnahmen

- umgesetzt sind.

Weitere Anregungen sind fiir die 44 Anderung des FNP aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht
© vorzutragen. ' '

I Auftrag _
. Tel. Eireichbarkeit nach Dienstscliluss in dringenden Fallen: (0201) 714488 (Nachﬁchtén- und Bereitschaftszentrale)
: Gileitende Arbeitszeit, Kemarbestszeit Mo, Di 78-:730 -15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30 .

,owr 013 TP Chactarn






Sol’ingl Q"%

Stadt Solingen- Der Oberbilrgermeister- §21- 42601 Solingen

Stadtdienst Planung,

Stadtverwaltung Hilden : ' _ : Mobilitit, Denkmalpflege
Stadtplanungsamt ' 621-2
Am Rethaus 1 A Gebiiude Friedrich-Ebert-Str. 75-77
o : _ Zimmer . 113
40721 Hilden ‘ Telefon .  0212-2900
Durchwahl . 2504397
Fax 290 4238 .
EMail . stadtplanung@solingen.de
Es berdt Sie Ortmann .

Sprechzeiten  nach Vereinbarung

e212 . Solingen, 14.12.2008

44, Anderung des F[achennu!zungfsplanes fiir einen Bereich westlich des Westnngs
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemn, § 4 Abs. 1 BauGB 2004
Hier: Stellungnahme der Stadt Solingen

Sehr geehrte Darnen und Herren, sehr geehrter Herr Groll,

nach telefonischer Rucksprache heute morgen mlt Herrn Oreskovic bltte |ch nochmals die verspatete Stellungnahme
Zu enischuidigen. ' ' "

Die Entwickiung des Standortes um den neuen OBI-Markt-und das Zlei einer Agglomeration von groBfiachigen Be—
trieben zur Koppelung von Einkéufen und zur Optimierung der Kaufkraftbindung wird aus Sicht der Stadt Solingen
kritisch gesehen.

Die Bedenken bestehen znsbesondere deswegen well von solch einer Keoppelung erfahrungsgemaﬁ deutlich negati- - -
‘vere Auswirkungen ausgehen, als von einem Sofitarstandort.

Die Stadt Solingen bittet die Stadt Hilden daher, die Gesamiplanungen fir das Gelande (Gesamtverkaufsﬂache
Kernsortimente, Randsortimente etc. ) und die weiteren flir groBfldchigen Einzelhandel vorgesehenen Gewerbegebie-
te darzulegen Erst danach kénnen die GesamtauswirkLingen — inkl. des OBl-Marktes — abgeschatzt werden Diese

' Gesamtabschaizung ist ndmlich in der Begrindung zur FNP-Anderung nicht enthalten.

'Von Bedeutung ist auch die ,Altflache” des OBI-Marktes, dis zukunftlg auch flr eine Einzelhandslsnutzung zur Verfl-
gung stehen soll, ,

Irn Ergebnis muss aus unserer Sicht nachgewlesen werden dass insgesamt keine negatwen Auswirkungen auf dig -
Zentren der Stadt Solingen, insbesondere das Nebenzentrum Ohligs zu erwarten sind.

Gegen die Verlagerung und Vergroferung des OBl-Marktes von 5.200 m2-auf 10.000 m?2 bestehen aus Sicht der
Stadt Solingen daher nur unter Ber{icksichtigung der oben genannten Aspekte keine grundsétzlichen Bedenken.
Neben der Einhaltung der Verkaufsflache sollte sichergestellf werden, dass die Handsortamente 800 m2 nlcht {iber-
schreiten. -

Mit freundlichen GriiBen

im Auftrag

Crtmann

STADT SOLINGEN - DER OBERBURGERMEISTER, 621 Zahhung erbeten auf die Konten der Stadtkasse SG:
Postanschrift: Postfach 10 01 65+ 42601 Solingen: .
Lieferanschrift: Friedrich-Ebert-Str; 75/77, 42719 Solingen Stadt-Sparkasse SG+ Kto.-Nr. 2765+ BLZ 342 500 00
Buslinie 682,692,603, Haltestelle Wald Mitte, 690 Haltestelle Raffaclstralle Postbank Kéln- Kto.-Nr. 18595-503 - BLZ 370 100 50






Bezirksregierung Disseldorf
rKr eis Metltmann J

'i__ﬁ
Bezirksregierung Dilsseldorf, Postfach 30 08 65, 40408 Di:nsseli:iorf '2 6. JAN 'ZD{} '}’ \

; 7 #
. An den Blrgermeister i"‘e@he-n' \f
der Stadt Hilden ' S

Planungs- und Vermessungsamt | STAPE;;&%EN O .;f
z.Hd. Herrn Groll L _ S

40721 Hltden o _ 1. Feb. 2007 e

o wlodow )/

3. ] .‘(' N
Uberden . he _—
, Cizaghen uwd Weiterwrr‘c,r
Kreis Mettmann 0, den .33, {)Wlml
Der Landrat > Mettmann
Postfach . ndrat -
40806 Mettmann b Aufirag
2.

2 0

Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der. Raumordnung und
Landesplanung gem. § 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz
44, Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Hilden

Gegeh die 0.g. Flachennutzungsplandnderung bestehen keine landes-
planerischen

gegeben sind.

| Ergénzénd zu der zeichnerischen Darstellung des Sondergebietes rege
ich an, die Gesamiverkaufsflache fir den OBI-Markt und die weiteren
Fachmarkte in den Flachennutzungsplan aufzunehmen.

Nach Ziff. 3.1.2.3 des Einzelhandelserlasses NRW darf hinsichtlich der
sentren- und nahversorgungsrelevanten: Sortimente am betreffenden
‘Standort keine GroRflachigkeit gegeben seln. Daher rege ich an die
Verkaufsﬂache fir die Randsortimente in -einer GroRenordnung von
max, 800m? ebenfalls im Flachennutzungsplan textlich darzustellen

Zudem weise ich darauf hin, dass sich zur Zelt neue landesplanerische
- Ziele in Aufstellung befinden, die gemaB § 4 Abs.2 ROG Lv.m. §3
Ziff.4 ROG als sonstlges Erfordernis bei raumbedeutsamen Planungen

Bedenken, sofern die nachfolgenden Voraussetzungen

Tefefon 0211 475-1368

AFax 0211 475-2300

tina.seeger@brd.nrw.de

Zimmer 368a

" Auskuntt ereilt

Tina Seeger

Aktenzeichen
61,55.01-2204
bei Antwort bitte angeben

Datum: 23.01.2007

Dienstgebéude und
Lieferanschrift:
Cecilienallee 2,

40474 Dusseldorf
Telefon 0211 475-0
Fax 0211 4752671
poststelle@brd.nrw.de
www.bezreg- '
duesselidorf.nrw.de

Offentiiche Verkehrsmittel:

. DB bis Diisseldorf Hbf

U-Bahn Linien U78, U79
Haltestelle:

* Victoriaplatz! Klever Strabe

Zahlungen an:

Landeskasse Dusseldorf
Konta-Nr.: 4 100 012

BLZ: 300 500 00 West LB AG

IBAN:
DE41 3005000000041 00012
BIC: WELADEDD



und MaRnahmen nach § 4 Abs.1.ROG in-der Abwagung zu beriicksich-

tigen sind. Diesbezuglich ist U beachten, dass der Entwurf des Geset-_

-zes zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwickiung (Landesent-
wicklungsprogramm ~LEPro) im neu einzuﬂ]genden § 24a Abs.3 vor-
sieht, dass Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.v. § 11 Abs.3 BauNVO mit
nicht éentrenrelévanten Kernéortimenten aulerhalb von zentralen Ver-

sorgungsbereichen nur ausgewiesen werden. dirfen, wenn der Standort

innerhalb.eines im Regionalplan dargesteliten Aligemeinen Siedlungs-
bereichs liegt. Den Gesetzentwurf der Léndesrégie_ruhg vom 11.1.2007
(Ors 14/3451) finden Sie auf den Seiten des Landtages.
hgp://www.Iandtaq.nnm.de/portalNVWW/GB /1.4/Gesetzgebung/Aktuell/

Aktuelle Gesetzesvorhaben'.isg

Im Auftrag

T

| (Tina Seeger)

Seite 2/ 23,01.2007



| S Der Biirgermeister
Planungs- und Vermessungsamt _ - Hilden, den 20.12.2006
-Stadtplanung - IV/61.1-Groll

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

hier: Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Protokoll der Biirgeranhbrung am 14.12.2006

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt HJlden 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 Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Hilden westlich der StrafBe Westnng und umfasst die
Flurstucke 1065 und 1401 in Flur 11 der Gemarkung Hilden.

Die Burgcrmm:n und Burgcr wurden gemiB § 3 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen emer
~ Biirgeranhdrung am 14.12.2006 an dem Verfahren bete1]1gt

Die im Rat vertretenen Parteien erhielten schrifiliche Einladungen. Die Anwohner und Elgentumer des
betroffenen Plangebietes wurden schriftlich eingeladen. Der betroffene Biirgerverein wurde im
"Vorfeld ebenfalls schriftlich betelhgt Des weiteren wurde im redaktionellen Teil der Iokalen Presse -
sowie auf der Intemetseﬂe der Stadt Hilden auf den Termin hingewiesen.

‘Zu dem Termm waren erschienen:

i Biirgerinnen und Biirger gemaﬁ beﬂlegender Liste,

2 als Ratsvertreter: Herr Reffgen, Herr Helikum, Herr BShm

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

4. als Vertreterin des Plauungsbiil_'os Holger Fischer, Linden: Frau Schade

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

Anschlieflend wurden die Anwcsenden von Hermn Groll tiber den Ablauf der Biirgeranhérung
informiert und auf ihre Bedeutung im Rahmen des Verfahrens nach dem Baugesetzbuch hingewiesen.
AuBerdem informierte Herr Groll die Anwesenden dariiber, dass das Protokoll der Veranstaltung kein
Wortprotokoll, sondern ein Inhalts-Protokoll werde.

Herr Groll erklarte dann, das Planungsziel bestehe darin, die planungsrechﬂlche Grundlage fiir die.
Ansiedlung eines Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarktes sowie eines weiteren Fachmarktes mit-

nicht-zentrenrelevantem und nicht-nahversorgungsrelevantem Kern-Sortiment auf einem ehemaligen
Betriebsgelinde zu schaffen. '
Hierzu solle mit der 44, Anderung des FNP.die dcrze1t1ge Auswe1sung e (Industnegeblet “ in eine
Ausweisung ,,SO (Sondergebiet)” abgedndert werden.



Daher wiirde fiir einen Teil des ehemaligen Kappa-Grundstiickes mit Alternativen ‘geplant. Eine
Entscheidung miisse erst- zum Zeitpunkt des Oﬁ‘enlagebeschlusses durch Stadteutwicklu.ngsausschuss
und Rat getroffen werden, Rig dahin hitte der Investor Zeit. o :

Was ist mit dem steigenden Verkehrsaufkanuuen in der Stichstrafe und dem Parkpla@rpblém?

Herr Gronl erléuterte, zur Zeit gdbe es an der StichstraBe lediglich PKW-Parkplitze, die jedoch
hiufig durch LKW besetzt seien. Dies lieBe sich durch ejne Neumarkierung der Parkplatze sowie eine
bessere Kontrolle sicher in den Griff bekommen, Fiir den OBI-Markt seien auf dessen Grundstiick
- alleine ca. 360 Parkplitze geplant, so dass hier keine Verschlechterung der Parksituation zu erwarten

. sei. Auch fiir die Nutzung anf dem Grundstiick direkt am Westring wiirden dort cigene Parkplitze




Durch die Ansiedlung von OBI wire mn‘ gusdtzlichen LKW-SchIewhverkehr in der Stmﬁe Auf
dem Sand und am Schalbmch zu rechnen, Wie man das zu verhindern beabswhtxge, wurde

gefragt?

Herr Groll sagte hierzu, die StraBe Auf dem Sand sei als ErschlieBungsstraBe flir das Gewerbegebiet
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 schneller und direkter zum Ziel fiihre. Die Strafle
Schalbruch sei aufgrund ihrer Nutzung im Wohngebwt und der dortigen verkebrsberuhlgendcn
Umbauten fiir LKW-Verkehr kaum geeignet; eine besondere Rolle als ,,Schleichweg™ sei nicht ,
bekannt. Insofern gehe er nicht davon aus, dass sich durch den geplanten OBI-Markt eine neue LKW-
Problematik in den genannten Strafen ergibe.

Es wurde aus dem Publikum der Vorschlag gemacht, beim Verkehrkkanzept fiir den OBI-
Parkplaty Ausfahrt und Zufahrt zu trennen, also auch raumlich ausemanderzulegen, um so die
Zufahrt zur Fa. TECO zu entlasten.

Herr Groll antwortete, dies wire sicher ein {iberlegenswerter Vorschlag. Je nach Resultat des
Verkehrsgutachtens liefen sich schon durch solche kleinen Anpassungen der Planungen :
Erleichterungen herbeiftihren. Die b1shengen Plan-Entwiirfe lieBen eine solche Trennung von Ausfahrt -
und Zufahrt anch zu.

Da mit Frau Schade eine Vertretenn des vom Investor beaufh'agtcn Planungsburos anwesend sei,
wiirde der VorschIag gle1ch ,mitgenommen®,

Kann es sein, dass durch die geplanten Anszedlungen ein Ausbau des Westringes erfarderhch
wird?

Herr Groll verwies darauf, dass hier zunéchst — wie schon vorher einmal erliutert — 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 uber einen Bahnanschluss. Soll dieser Bahnanschluss weiter
genurzt werden?.

Herr Groll fithrte hierzu aus, der Gleisanschluss solle nicht genutzt werden. Ein Vcrtreter des
bisherigen Grundstiickseigentiimers Kappa ergéinzte dahingehend, dass der Gleisanschluss schon seit
langen Jehren nicht mehr genutzt worden sei und im Zuge der Neunutzung abgebaut werde.

Es kam die Frage, ob der btsherzge OBI Markt an der Walder Strafie/ Muhlenbachweg
bestehen bleibe?

Hierza antwortete Herr Groll, dass es noch keine vollig eindeutigen Signale geben hétte 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 OBL Stadtischerseits
hitte man den Vorschlag gemacht, gestiitzt auf das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept, doch



. an dieser Stelle den vorhandenen Vollversorger-LebensmitteImarkt auszubauen. Dieser. Vorschlag sei
allerdings vom dortigen Eigentiimer nicht Positiv aufgenommen worden. . ‘ '

Nach Ende der Diskussion erklirte Herr Groll, dass gje Verwendbarkeit der vorgebrachten
Anregungen bej der Wweiteren Planung berpriift wiirde ung. das Protokoll in ca, 2 — 3 Wochen im
Vermessungs- und Planungsamt zur Verfiigung stiinde, - . ' '

Auf - die Behandlung' der Angelegenheit in einer ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs—
ausschusses und des Rates wurde noch ejnma] ausdriicklich hingewiesen, _ :

Herr Groll dankte afleq Beteiligten fiir ihr Interesse und die-engagierte Diskussion und schloss die
Veranstalting ym 19:05 Uhr. ‘ : _ ‘ i




Anwesenheltsllste

Burgerlnformatlonsveranstaltung zum Bebauungsplan Nr. 668 |

. o2 Anderung und 44. Anderung des FNP (Flachennutzungsplan)

'Hilden, den 14.12 2006
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Stadt Hilden

44. l\nde’run.g-des' Flichennutzungsplanes - -
Westlich des Westrings (Stadt Hilden-Nord)

Begrindung zum Entwurf
Planstand 03/2007

Planungsbiiro Ho’lgef Fischer - Konrad-AdenaUer—StraE_Se 16 - 35440 Linden - Tel, 06403 9537-0 - Fax. 06403 9537-30



Begrindung zur 44. Anderung des Flachennutzungsplanes ~Nestlich des Westrings (Stadt Hilden ~ Nord)" 2

Ubersichtskarte

Bereich der 44,
Fléchennutz‘ungspIa_néinderung

e i

genordet, chne MaRistab

Die Stadt Hilden ist im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Der mif der zentraldrtlichen Einstufung einhergehende Versorgungsauftrag umfasst auch die Bereit-
» ZU denen u.a. der Einzelhandel z&hit. Die in den

bieten zu findenden Bay- und Heimwerkermarkte, die vorliegend im Mittelpunkt der Betrachtung stehen,
wiesen in ihrer ersten Generation Verkaufsflachen von nicht wesentlich mehr als 2.000 m? auf, -

Der durch das Zusammenwirken einer Vielzahl. unterschiedlicher Faktoren nachhaltig gewachsene do-it-
yourself-Bereich begrindete im Ergebnis sowoh] die Zunahme der Verkaufsstellen als auch die VergréiRe-
rung der Verkaufsflache pro Verkaufsstelle, GroBfléichige'Bau- und Heimwerkermarkte erreichen aktuell mit
- dem in der Regel a'ngegliederten Gartencenter_Verk‘aufsﬂéchen von 14.000 m2 bis 15.000 m?. Nicht mehr
wettbewerbsfahige Standorte, d.h. Standorte, die aufgrund einer deutlich geringeren Verkaufsfléche nicht
das gesamte nachgefragte Sortiment anbieten kénnen, werden geschlossen oder ersetzt.

So ist der OBI-Markt im Siudosten von Hiiden mit einer Gesamtverkaufsfiiche von rd. 5.200 m? Verkaufsfia-
che in seiner heutigen Form nicht mehr zukunftsfahig. Da eine Emeuerung an dem gegebenen Standort in
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Begrindung zur 44. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Westlich des Westrings (Stadt Hilden — Nord)" 3

~Die Standortsuche fand ihren Abschiuss mit der Akquisition des Betriebsgeléndés des ehemaligen Kappa-

* Werkes im Norden von Hilden westlich des Westrings. Es handelt sich hierbei um die Reaktivierung einer
insgesamt rd. 3,9 ha groRen Flache Fiur 11 Flurstlicksnummern 1401 und 1065, die ehemals einer gewerb-
lichfindustriellen Nutzung unteriag. Auf den geplanten Bau-, Heimwerker-, und Gahrtenfachmaﬁgt entfalien
hierbei rd.- 3 ha: die verbleibenden Flachen sollen einer Nutzung durch einen’ Mébelmarkt ;mit nicht-
zentrenrelevantem und nicht—nahversorgung_srelevantem Kernsortiment zugefiihri werden. infolge der Um-
nutzung werden die nicht mehr betriebsnotwendigen Gebaude rickgebaut.

Die Realisierung des Projektes in dessen Mittelpunkt die Ansiediung eines Bau-, Héimwerkefr- und Garten-
sachmarktes steht, bedarf der 44. Anderung des Flachennutzungsplanes von Industriegebiet (GI) in Sonder-
bauflache (SO). ' ' : '

Die geplante Gesamtgeschossftachenzahl tbérschreitet die Grenze zur Groffiachigkeit im Sinne des Bau-
planungsrechtes von in der Regel 1.200 m? Geschossflache deutlich. Es bedarf mithin der Darstellung resp.
Ausweisung eines Sondergebietes im Sinne § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung, BauNVOsee. -
Planziel der vorlriegenden 44. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hilden ist die Umwidmung
der Flachen des Kappa Werkes von Gewerblicher Baufiache (hier als Industrieg_ebiet bezeichnet) in Sonder-
' baufléiche, bzw. Sondergebiet fir groRflachigen Einzethande! mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment
und insofern die unmittelbare Wiedernutzung des bereits ungenutzten Areals. Die Gesamtverkaufsflache im
Sondergebiet der 44. Anderung des F!éc;hennutzungspianes wird auf 15.000 m? (fur nicht-zentrenrelevanten
grofflachigen Einzelhandel) festgelegt, die Obergrenze fur zentrenrelevante Sortimente liegt bei 1.300 m*.

Hinweis: Um das o.g. Planungsziel zu erreichen, hat der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden in
seiner Sitzung am 03.05.2006 parallel zur Aufsteliung der 44. Knderung des Flachennutzungsplanes, die
Aufstellung des vornabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. Anderung — westlich des Westrings (VEP
Nr. 7) beschiossen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfoigt im Parallelverfahren zeitgleich zur
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Abb.: Darsteliung der geplanten Verlagerung

geptanter OBl-Bau-
und Gartenfachmarkt

P e

bestehender OBl Bau-
und Gartenfachmarkt

Flichennutzungsplan, Stand 1993
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2.  Belange der Raumordnung

Nach § 1 Abs. ¢ BauGB sind die Bauileitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Bei der Planung
von Sondergebieten im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO_ hat die Stadt in dem Verfahren nach § 32 Landespla-
nungsgesetz NRW (LPIG NRW,q0s) bei der-Bezirksplanungsbehérde anzufragen, ob Ziele der Raumordnung

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

Bau- und Heimwerkermarkt - -, 8.200m?

Gartenwamhalle ‘ 1.400 m?
Garten Frostfre ' ' 600 m?
Garten Cabrio-Dach 1.800 m*
Holzzusehnitt - 100 m2
Stehcafé ' 100 m#2
Summe E 10.000 m?

Darliber hinaus wird das Gebaude Flachen fir einen Windfang, Kunden-WC, Biiro- und Sozialrdume, Wa-
reneingang bzw. Lager mit Blro und WC sowie die Haustechnik bereit halten, o '

Das vorgesehene Sortiment des Baumarktes umfasst folgende Bereiche:

Bauen: Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Heizung, Kiima, Ofen, Holz, Holzzuschnitt, Maobelbauplat-
fen ' : S
- Wohnen: Bilder- und Rahmen, Bodenbelage, Farben, Haus'haltswaren, Heimfextil_ien, Innende-
ko, Kichen, Leuchten, Regal, Mitnahmemabel, Tapeten .
Garten: Heimtierbedarf,'Balkonpﬁanzen, Gartenbau, Gartenhartwaren, Gartenmabel, Grillgeréte,
Topfpflanzen, Zimmerpfianzen - ' _
- Technik; Autozubehsr, Badausbau, Baddeko, Eisenwaren, Elektro, Fahrrad, Gesundheit und Fit-
ness, Maschinen, Sanitarinstallation, Werkstatt, Werkzeuge.

Haushaltswaren, Leuchten, Bettwaren,_Hausrat, Glas/ Porzelian/ Keramik, Haushaltstextilien) zur V_er-
fugung gestelit werden. ' '

Unter dem Begriff der Verkaufsflache ist gemaR Definition des Einzelhande!serlass_es (vgl. 2.2.4) die Flache
Zu verstehen, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Génge, Treppen in den Verkaufsraumen, Standfla-
chen fur Einrichtungsgegensténde, Kasse'nzonen_, Schaufenster und sonstiger Fiachen, soweit sie dem Kun-
den zugénglich sind, sowie Freiverkaufsfliachen, soweit sie nicht nur vorlibergehend genutzt werden,
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lm Gegensatz zu dem nach Ziffer 232 des Einzelhandelserlasses NRW nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
ment von Bau- und Heimwerkermarkten sowie Gartenméarkten kénnen von den Randsortimenten des Mark-
tes Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in
benachbarten Gemeinden ausgehen. '

Um sicherzustellen, dass sich die Randsortimente den Kernsortimenten deutlich unterordnen, wird im Be-
bauungsplan Nr. 66 B 2. Anderung fesigesetzt, dass fur das zentrenrelevante Randsortiment (hier insbeson-
dere: Bilder- und Rahmen, Haushaltswaren, Heimtextilien, innendeko, Leuchten, Heimtierbedarf, Baddeko,
Elektro und Fahrrader) max. 10 % der Gesamtverkaufsfléiche, jedoch bis zu einer Kappungsgrenze von ma- '
«imal 800 m? fir den Bau- und Heimwerkermarkt sowie maximal 500 m” fir den Mobelmarkt zur Verfiigung
gestelit werden dirfen. ' :

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

Im Gegensatz zu dem nach Ziffer 2.3.2 des Einzelhandelserlasses NRW nicht-zentrenrelevanten Kemsorti-
ment von Bau- und Heimwerkermarkten sowie Gartenméarkten kénnen von den Randsortimenten Auswir-
kungen auf die Entwickiung zentraler Varsorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in benachbar-
ten Gemeinden ausgehen. Um sicherzustellen, dass sich das Randsortiment dem Kernsortiment deutlich
unterordnet, soll zunachst mit Hilfe des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Hilden aus
dem-Jahre 2005 geprift werden, welche Sortimente vorliegend als nah- bzw. innenstadtrelevant einzustufen.
sind.

Bei den fett markierten Sortimenten {vgl. Seite 4) handelt es sich gem. den Aussagen des Einze'lhandels-
und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden® (vgl. Anlage) um nahversorgungs- bzw. innenstadtrele-
vante Sortimente. Sie finden ihre Entsprechung in den dort zusammengefassten Sortimentsgruppen

52.48.2 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Geschenkartikel

52443 Haushaltsgegenstande (z.B. Besen, Kehrblech, Eimer, Wiéchtuch)

52.44.7 ' Heimtexilien (Raumdekoration, Bettware) ' '

52.44.2 Wohnraumleuchten (Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tisch-
leuchten)

52.49.2 Heim- und Kleintierfutter _

52.45.1 Elektronische Haushalisgerate und elektronische Erzeugnisse

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér :

Die Benennung Spalte 1 bezieht sich auf die Definition und Nummerierung der Sortimente als zenirenrelevant” und ,nahversorgungsre-
levant* entsprechend des Nahversorgungskonzeptes fitr die Stadt Hitden..

Die oben aufgelisteten und nicht fett markierten Sortimente sind gem. den Untersuchungsergebnissen des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Hilden von 2005 (vgl. Aniage) ausnahmslos als
nicht-zentrenrelevant einzustufen. Hier handelt es sich v.a. um das bau- und gér’tenmarktspezifische Kern-
sortiment, Dabei wurden auch die gemal der Anlage 1 Teil B des Einzelhandelseriasses NRW vom
07.05.1996 i.d.R. zentrenrelevanten Sortimente Teppiche, Campingartike!, Blumen, Topf- und Beetpflanzen
sowie Zooartikel in Kenntnis der értlichen Gegebenheiten in der Stadt Hilden und unter Beriicksichtigung des
bereits genannten Einzelhandels- und ‘Nahversorgungskonzeptes 'beriicksichtigt und - entgegen der alige-
meinen Annahme gem. Anlage 1 des Einzelhandelserlasses NRW - als nicht nahversorgungs- bzw. innen-
stadtrelevant eingestuft, so dass diese innerhalb der Gesamtverkauféflé‘:che des Bau- und Heimwerkermark-
fes als Hauptsortiment zuléssig sind. |

" BBE Unternehmensberatung {2005j: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Hilden
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Begriindet wird dies wie folgt*:

Teppiche: Wahrend Teppichbéden und sonstige Bodenbelage regelméBig Bestandteil des Hauptsortimen-
tes eines Bau- und Heimwerkermarktes sind, kénnen bej Teppichen unterschied!iche'Standpunkte vertreten

werden. Das Instrumentarium der Bauleitplanung lasst eine Differenzierung des Angebots nach Qualitaten
jedoch nicht zu. : '

Blumen, Topf- und Beetpflanzen: Neben Topf- und Beetpflanzen 'bieten moderne Gartencenter jahreszeit-
lich begrenzt auch Schnittblumen wie z.B. Tulpen an. Im Gegensatz zu den Fioristen, die nach dem Wunsch
des Kunden Gestecke und Buketts zusammenstellen und binden, handeit es sich bei dem Angebot der Gar-

Bei der Warengruppe Blumen wird deshalb von der BBE Untemehmensberatung eine Differenzierung zwi-
schen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten empfohlen: Wahrend Schnittblumen Zumeist
Uber Fachgeschafte verkauft werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen sind, werden
Waren des Gartenbedarfes wie z. B. Erde, Torf, Gartengerste, Pflanzen und Pflanzgefake vor allem ber
Gartenmarkte verkauft (in Hilden derzeit vofrangig der bestehende Obi-Baumarkt sowie der Markt ,Nix wie
hin“ in der Elberfelder Strale), die auf Grund ihrer geringen Flachenproduktivitat und des Flachenbedarfes in
integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zy betreiben sind. Gértenmarktspeziﬂsche Sortimente werden
daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft. ‘- : :

C'ampingai'tikel: Da der Kunde in Hiiden derzeit vergeblich nach einem Anbieter von Campingartikeln, wie

Zelte, leichte Klappstithle und Tische, Gaskochel_' und Chemie-Toiletten sucht und die Warengruppe fir die _

Attraktivitét der gewachsenen Zentren in Hilden gem. BBE Unternehmensberatung- keine Bedeutung hat,

und Heimwerkermarktes ohne weitergehende Ausfuhrungen bzw. Einschrénkungen als Bestandteil des
Hauptsortimentes zulassig, ' ' a

Tiernahrung ! Zooartikel: Heim- und Kleintierfutter, u. a. for HUnde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen,
Hamster und Ziervége! wird in der Regel als Randsortiment in Lebensmittel- und Drogeriemérkten gefuhrt
und ist deshalb als nahversorgungsrelevant einzustufen. '

Die dbrigen Teilsortimente aus der Warengruppe -Z0oologischer Bedarf und lebende Tiere* werden gegen-
wartig in Hilden insbesondere ven einem Fachmarkt geflhrt, der sich zwar am Rande, jedoch auRerhalb der

? vgl. hierzy BBE Untemehmensberatung {2005): Einzelhandals- und Nahversorgungskon:i:ept fur die Stadt Hilden, S, 86 ff;
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Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die regionale Zentrenstruktur und auf die
Innenstadtentwicklung der Standorigemeinde zu erwarten, wenn die geplanten Verkaufsflachen Uberdimen-
sioniert an nicht integrierten Standorten angesiedelt werden. Zur -Minimierung des Gefzhrdungspotenzials
seizt der Bebauungsplan Nr. 66 B, 2. Anderung ,,\Nestlich des Westrings* (VEP 7) die bereits oben ange-
sprochenen prozentuale Begrenzung der Randsortimente bei den Sondergebieten ,Bau- Heimwerker und
Gartenfachmarkt* und ,Mébel* auf insgesamt max. 1300 m? fest und bleibt insofern unter 10 % der max.
Gesamtverkaufsflache. ' '

In diesem Zusammenhang sei auch dara'uf hingewiesen, dass im Jahre 2003 fiir den Bereich des ,Mobel-
hauses Vonné_hrhe“ (Hans-Sachs-Stralte) der Bebauungsplan Nr. 66, 4. Anderung aufgestellt wurde.

In diesem Gebiet bzw. Bebauungsplan wurde festgeseizt, dass zentrenrelevante_Sorﬁmente bis zu einem
Umfang von 10 % der Bruttoverkaufsflache bzw. insgesamt 2.380 m? im Nutzungsbereich Mobelhaus sowie
~ zentrenrelevante Randsortimente bis zu einem Umfang von insge"samt 1.700 m2 im Nutzungsbereich Heim-

textilien und Teppichmarkt zuléssig sind. Weiterer zentrenrelevanter Einzelhandel wurde durch einen Be- .
bauungsplan fir den verbleibenden Bereich indes ausgeschlossen. .

c) Angaben zur raumiichen und funktionalen Einordnung der aufgrund der Planung beabsichtigten bzw.
zuléssigen Vorhaben in die eigene gemeindliche Siedlungsstruktur. '

Die Stadt Hiiden {rd. 57_.000 Einwohner) liegt im Kreis Mettmann, zwischen den Baliungskernen Diisseldorf,
Wuppertal und Kain und ist im Landesentwickiungsplan des Landes Nordrhein-Westfalens (LEP NRW) als
Ballungsrandzone eingestuft. _ - : : : .

thr kommt nach dem LEP NRW die Funktion eines Mittelzentrums zu. Das bedeutst, dass ihr als Versor-
gungsschwerpunkt ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches in erster Linie die Aufgabe der Versorgung der
eigenen Wohnbevélkerung sowie inres Umfeldes mit Gutern und Dienstieistungen des Grundbedarfs sowie
des gehobenen Bedarfs, teilweise auch des spezialisierten Bedarfes zukommt. Die geplante Ansiedlung
eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes entspricht der zentraiértiichen Einordnung der Stadt Hilden.

Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Disseldorf (GEP 99) weist der Stadt Hilden in der Nord-
stadt die Funktion Schwerpunkt fiir Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen (GIB) zu {Piankapitel 2.5.2).
- Gemnah des textlichen Ziels Ziffer 1.2. des Regionalplanes zu den GIB ist im Wege der Ausnahme die Zu-
stimmung zur Darstellung eines Sondergebietes fur grofflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment méglich. Mit ca. 40.000 m? ist die angestrebte Sondernutzungsfiache nach Auffassung der
Stadt Hilden dartiberhinaus unterhalb der Darstellungsgenauigkeit des Gebietsentwickiungsplanes und drf-
te, analog der Vorgehensweise des benachbarten Oberzentrums, somit irt der GIB-Darstellung zulassig sein.

Der vorhabenbezogene Bebauungspian umfasst die Flachen des ehemaligen Kappa-Werkes auf den
Flurstlicken Flur 11 Nummern 1401 und 1085. Der geplante und bereits durch gewerblich/industrielle Be-
bauung gepragte kinftige Einzelhandelsstandort, liegt im in den ausgedehnien Gewerbegebietsflachen des
Stadtteiles Nordstadt unmittelbar an dem verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring. Die Erschliefung ist
Uber die Verlangerung der bestehenden, siidiich des Gelandes gelegenen und vom Westring abzweigenden
Gemeindestrale vorgesehen. '

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 3/2007



. Begn‘}nduﬁg zur 44, Anderung des Flii'chennutzungsplanes Vestlich des Westrings (Stadt Hilden - Nord)" : 8

Abb. Luftbild / Planstandort

An den raumlichen Geitungsbereich grenzen an:

Norden " Gewerbe-f und Industriebetriebe, die Flachen sind im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 66
B als Industriegebiet ausgewiesen. Die tatsachliche Nutzung entspricht der planungsrechtli-
chen Ansprache.

Stden Gewerbebetrieb mit Verladerampe und Griiniand

~ Westen Wegeparzelle, teilweise gértnerisch genutztes Grabeland; anschlieend die Eisenbahnlinie

Dusseldorf / Hilden. Die Flachen des ehemaligen Kappa-Werkes verfiigen noch Ober einen
Gleisanschiuss. ‘

Osten ' Strafle Westring, anschlielend Gewerbegebiet, Der Teilbereich ist im Bebauungsplan Nr.
'66B von 1974 bzw. seiner 1. Anderung von 1989 als Gewerbegebiet ausgewiesen,

d} Angaben zu den moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die davon betroffenen Gemeinden,

Um die méglichen Auswirkungen des genannten Vorhabens auf die benachbarten Gemeinden uber die bis-
her im Einzeihandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden von 2005 (BBE) enthaltenen Aussagen
hinausgehend zuy Uberprifen, wurde im Januar und Februar 2007 eine ergédnzende 'Vertréglichkeitsanalyse
fur die geplanten Ansiediungen auf dem Kappa-Gelande durchgefthrt, deren Ergebnisse nachfoigend ber

die bereits in der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ermittelten Ergebnisse hinaus, darge-
legt werden solien.
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Die ,Vertraglichkelitsanalyse fur die geplante Ansiediung vdn Mobel Boss und OBl auf dem Kappé—Gelénde
in der Stadt Hiiden* (BBE, K&ln) findet sich zudem in der Anlage der vorliegenden Begrindung und wird
entsprechend in die Abwagung eingestelit. ' '

Die Vertraglichkeitsanalyse untersucht die méglicherweise durch die geplante Verlagerung und Erweiterung
des Obi Bau-, Heimwerker und_Gartenfachmarktes sowie die Neuansiediung von Mobei Boss zu erwarten-
den negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Funkfionsfahigkeit von zentralen Versorgungsberei-
chen. Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen hierbel insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche von
Hilden, Solingen-Ohligs, Haan, Alt-Erkrath und Erkrath-Unterfeldhaus.

Die Untersuchung kommt zusammengefasst zu den folgenden Ergebnissen"’:

. 1. Angebots- und Wettbewerbssituation _

-Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie magliche durch die geplantén Markte
‘von Mobel Boss und Obi hervorgerufene stadtebauliche Auswirkungen treffen zu kdnnen, ist eine Betrach-
tung der Angebotssirukturen im Umfeld des Planstandortes notwendig. im Rahmen der von den Gutachtern
durchgefihrten Vor-Ort-Recherchen sind deshalb zum einen in den zentralen Versorgungsbereichen von
Hilden, Solingen-Ohligs, Haan, Alt-Erkrath und Erkrath-Unterfeldhaus alle Einzelhandelisbetriebe erfasst
worden. die die Kernsortimente und zentrenrelevanten Randsertimente von Mobel- sowie Bau- und Garten-
markten anbieten. Auferdem erfolgte in Hilden sowie den angrenzenden Stadten- Sofingen, Haan, Erkrath,
Dusseldorf und Langenfeld eine Bestandsaufnahme der grélten Anbieter von Mé&beln und Kichen. Zu den
projektrelevanten Sortimenten gehdren im Einzelnen:* '

Tabelle 5: Projektrelevante Sortimente

Mébelmarkt #au- . Gartenmarkt
[dbel Boss] T Okl
Kernsortiment Hishel Baumarktsortiment
Kilchen Gartenmarkisortiment
zentrenret. Randsorti'meme Bilderrahmen Biiderrahmen

Kunstgewerbliche Erzeugnisse
Geschenke
Haushaliswaren

" Heimtexzilien {Bettwaren)

Leachisn

GPK/

Hausrat

Haustextfien (Handiiicher}

Kunsigewerbliche Erzeugnisse
Geschenke )
Haushaltswaren

Heimtextilien {Gardinan)
Leuchien

Tierfutter

" Elektrogerate/-zubehir

Fa-h_rr?aderi -zubendr

Quelle: BBE, 03/07

Auf Basis der in den Kapiteln 4.1 bis 4.6 des Vertraglichkeitsgutachtens (auf eine Doppelung der dort enthal-

* tenen Aussagen wird vorliegend verzichtet - verwiesen wird auf die
tersuchung) durchgefiihrten Bestands

genannten Kapitel der beiliegenden Un-
aufnahme_n_- ist festzuhalten, dass sich auf der einen Seite.im regiona-

len Umfeld von Hiiden eine Vielzahi von attraktiven Mobel und Klichenanbietern sowie Bau- und Garten-
markten befindet, die in Konkurrenz zu den Markten in Hilden stehen und hinsichtlich der Moglichkeit, Uber-
sriliche Versorgungsfunktionen auszutiben, begrenzend wirken.

3 Die Inhatte und Ergebnisse des BBE Gutachtens sind redaktionall zusammengefasst worden.
* Bei der Beschreibung der Angebots- und Wettbewerbs
zusammengefasst: Kunstgegensténde:
blumen, Laternen etc.), Hausratswaren:
Leuchten / Elektrohaushaltsgeréate / Elektrozubehdr, Heim-
zen, Roste, Rahmen), Raumdekoration {Gardinen, Dekostoffe), Haus-
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situation werden die zentrenrelevanten Sorfimente wie folgt
Bilderrahmen/kunstgewerbliche Erzeugnisse/Geschenkartikel
GPK/Hausrat/Haushaitswaren (Besen, Eimer, Kehrbleche etc.), Elektrowaren:
4. Haustextilien: Bettwaren (Kissen, Decken, Bezlge, Matrat-
und Tischwasche, Tierfutter, Fahrrader.

(Kerzen, Trocken- '
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en insbesondere mit dem Anbieter Mébel Vonnahme tiber sinen
sehr kompetenten Betreiber, der im Grofraum Hilden zy den attraktivsten Mébelhdusern zu zahlen ist und

ohne Zweifel auch Kunden jenseits des Hildener Stadtge_bietes anzusprechen vermag.

Abb.: Wetthewerbssituation Mabel-

und Kichenmarkte und Baumdrkte im Standortumfeld

Karte 4 Wettbewerbssitnation _
(bed der Mobel- . Kichemiarkte
im Standom:_mésld)

@ Profektstandart

L3 stactgebiot Hifden _

mﬂiﬂc—*’m@&&,&g@g&mﬂ

B Vonnahme pd. 24.008 am VER}

@ Sichen Plana e, 1,000 5 Vi)

) Kadbet Rie {rg. 2,000 um VER

& i & 11 e, B.700 gres YER)

B heafnd 25 000 am VEF}

Y e Sehaltearh fr, 25,600 g WKE)

B Betenespt i RO VKR

B Plamime B5bel rd. 12600 gy YR}

§

i

? Teeno jrel. 8.000 qmViF)

& Catermann {rd. 50,000 pr VKE)
i Wkl Atbery {rd” 1.00C gm VEF)
B Soan-Mabel rg 1500 g YKF)
451 Dommime Harste s 3.600.qm VKE)
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2. Einzugsbereich _ _

Die Gutachter gehen deshalb davon aus, dass das Kerneinzugsgebiet (Zone |) von Moébel Boss und Obi im
Wesentlichen das Stadtgebiet von Hilden umfasst. Dies bedeutet, dass die beiden Markte den groBten Teil
ihres Umsatzes und damit die hdchsten Abschépfungsquoten in der Stadt Hilden erzielen werden. in der
Stadt Hilden und damit der Zone | leben, wie bereits dargelegt, rd. 56.500 Einwohner.

Dem erweiterten Einzugsgebiet (Zone Ii) kénnen aus Sicht der Gutachter die an Hilden angrenzenden Stadi-
teile der umliegenden Stédte Erkrath, Langenfeld und Disseldorf gezahlt werden. im Einzelnen sind dies der
Erkrather Stadtteil Unterfeldhaus mit rd. 5.500 Einwohnem, der Langenfeider Stadtteil Richrath mit rd.
15.400 Einwohnern sowie die Dusseldorfer Stadtteile Unterbach mit rd. 7.300 Einwohnermn, Hassels mit rd.
17.600 Einwohnern sowie Benrath mit rd. 15.700 Einwohnern. .

Insgesamt umfasst die Zone |l damit rd. 61.500 Einwohner. Im Unterschied zum Kerneinzugsgebiet ist je-
doch von deutlich geringeren Einkaufsintensitéten zu rechnen. Die durch Obi und M&bel Boss gebundene
Kaufkraft durfte deshalb in den genannten Stadtteilen deutlich geringer ausfalien als in der Stadt Hilden.
insgesamt leben im perspektivischen Einzugsgebiet von Mobel Boss und Obi rd. 118.000 Einwohner.

Abb.: Einzugsgebiet

TR

Karte 6: Finzugsgebiet Mabel Boss ung
Obi Bau= und Gartesmarkt
& Eruiekmandmt

£ stadtgehiet Hiden

I Zong ¢

it zomed.

Gtz

o e ngemet HEO, Bearbeitat durch
iy BBE:

3. Projektrelevantes Nachfragevolumen _ :
Das fur die beiden Méarkte von Mébel Boss und Obi am Projektstandort zur Verfugung stehende relevante

Nachfragevolumen ergibt sich aus der Multiplikation der Einwohnerzahi im Elnzugsgebiet mit den branchen-
spezifischen Pro-Kopf-Ausgaben gewichiet mit den sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern.

Wie bereits dargelegt worden ist, leben im perspektivischen Einzugsgebiet von Mb&bel Boss und Obi rd.
118.000 Einwohner, wovon rd. 56.500 auf die Zone | und rd. 61.500 auf die Zone |l entfallen.
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Die branchenspezifischen Pro-Kopf-Agsgaben beliefen sich nach Berechnungen der BRE Markt- und Regio-
nalforschung im Bundesdurchschnitt fiir das Jahr 2006 firr das Mobel- und Klichensortiment auf rd. 286 EUR
[slfe] Einwohner und fUr das Bau- und Gartenmarktsortiment aufrd. 551 EUR pro Einwohner,

Unter Berﬂcksichtigung der sortimentsspezifischen Kauﬂ(raftkennziffernﬁ von Hilden (119,2/1 05,3), Erkrath-
Unterfeldhaus (118,9/105,3), Langenfeld-Richrath {112,911 03,8), Dusseldorf-Unterbach (125,9/107.3), Dis-
seldorf-Hassels (111,5/103,3) und Disseldorf-Benrath (117,1/104,7) ergibt sich ein Nachfragevolumen fiir

Mébel und Kchen in'Hohe von 39,7 Mio. Eure und fir Bay- und Gartenmarkte von 68,2 Mio. Eurg.

4. Auswirkungen des Einzelhandelsvorhabens
4.1 Umsatzewvartung und Marktschépfung von Mobel Boss
Die von einem Einzelhandelsbetrieb zu erwartende UmsatzgréRe wird maBgeblich durch die standortseitigen

rd. 5,6 bis 6,0 Mio. EUR erreicht®.

Bezogen auf die geplante Verkaufsflache von rd. 4.000 m? bedeutst dies eine Flachenproduktivitit von rd.
1.400 bis 1.500 EUR/m?, Fur Mébe! Boss stellt dies eine durchschnittliche GréBenordnung dar.

Differenziert nach Mabelkermn- und- Mébelrandsortiment gehen die Gutachter davon aus, da'ss M'ﬁbel Boss
mit seinem Kernsortiment rd. 4,6 bis 4,9 Mio. EUR erzielen wird, was bei der geplanten Verkaufsflache von
rd. 3.500 m? sine Flachenproduktivitat von rd. 1.300 bis 1.400 EUR/m? darstellt, ‘

Bei den Mébélrandsortimenten’,_ die auf rd, 500 m? VKF bzw. rd. 10 % der Verkaufsflache angeboten werden
sollen, rechnen die Gutachter mit einer Fichenproduktivitat von rd. 2.000 bis 2.200 EUR/m?, was sine Um-
satzgréfie von rd. 1,0 bis 1,1 Mio. EUR bedeutet.

rd. 17 bis 18 % liegen. Im sonstigen Einzugsgebiet (Zone il) ist von einer deutlich geringeren Marktabschép-
fung auszugehen. Diese durfte bei rd. 4 bis 5 % iiegen.

Zahl die sortimentsspezifische Kautkraftkennziffer for gag Bau- und Gartenmarktsortiment an,
6 Grundlage fur die Umsatzschétzung des geplanten Mébel Boss-Marktes bildet die Flachenkonzeption auf . 16.
" Hierzu z&hlen u.a. Haushaltswaren, Gias/Porzelran/Keramik, Leuchten, Elektrogerate. — vgi. Tabelle 5 der BBE

* Inder Klammer gibt die erste Zaht die sortimentsspezifische Kautkraftkennzifer fur das Mébelsortiment und die zweite
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Tabelle 11: Umsatzherkunft Mabel Boss im Mobelkernsortiment

Einzugsgebiet Stadijsudtteil Nachfrage- Marktabschopfung
. volumen
[inmio EURE  [in%] fin Wio, EUR}
Zone | Hiiden TRA T 17-18 33534
Sumime Zons | 9,3 q7-18 3,3-3,4
Zone ¥ E-Unterfeidhausen 12 - 4-5 0,1-9,1
L-Richrath : 50 4-5 0,2-03
" DUniterbach o e 55 0,1 ~9,1
D-Hassels 56 4-5 0,2-0.3
D-Benrath B .53 4-5 0z2-03
summe Zonell - 20,4 4-5 0,3 -1,0
Summe Zone 11 39,7 10~ 11 Ry
diffuse Zuflisse (109 . 4 0,5
Umneatz insgesamt : 46-48 " Quelle: BBE, 03/07
{Mdbelkemsortiment)
Fundungstiferenzen rbglich

Unter der Annahme, dass sich die Umsatzherkunft bei den Mé&belrandsortimenten shnlich wie bei den M-
belkernsortimenten darstellt, ist davon auszugehen, dass der geplante Mébel Boss-Markt rd. 0,74bis 0,77
Mio. EUR (rd. 70 %) seines Umsatzes durch Kaufkrafthindung in der Stadt Hilden erzielen wird. Rd. 0,2 bis
0,22 Mio. EUR (rd. 20 %) durfte Mébel Boss durch Kaufkraftbindung in der Zone |l erwirtschaften.

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

4.2 Umsatzerwartung und Marktschdpfung von Obi Bau- und Gartenmarkt _

Nach Schatzungen 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
Kernsortiment (Bau- und Gartenmarktsortiment) und rd. 0,8 Mio. EUR auf die zentrenrelevanten Randsorti-
mente entfallen. B :

Bezogen auf die gegenwaértige Gesamtverkaufsfiache von rd. 5.200 m? bedeutet dies eine Flachenprodukti-
vitat von rd. 2.100 bis 2.200 EUR/mM?, ' ‘

Im Zuge der geplanten Verkaufsfidchenvergroferung ist zwar von einer extensiveren Flachenutzung und
damit einem Riickgang der Flachenproduktivitdt 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 bei- einer Erweiterung auf rd. 10.000 m?
kiinftig auf rd. 17 bis 18 Mio. EUR ansteigen wird, was eine Flachenproduktivitét von rd. 1.700 bis 1.800
EUR/m? bedeuten wirde®. Die Umsatzieistung bei den Kernsortimenten dorfte 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 wilrde sich damit infolge der Neuaufstellung auf rd. 6,1 bis 6,6 Mio. EUR
belaufen, wovon rd. 5,2 bis 5,6 Mic. EUR auf das Kemsortiment und rd. 0,9 bis 1,0 Mio: EUR auf die zent- |
renrelevanten Randsortimente entfallen.

® Die Basis fur die Umsatzschatzung des neu aufgesteliten Obi-Marktes stellt die Fiachenkonzeption auf S. 15 des BBE
Gutachtens dar. i : : .
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Tabelie {2; UmsatZéinderung des Obi Bau- und Gartenmariktes (derzeit/kﬁnftig)

Sortiment ' {st-Situation Kiinftig nach - -Verinderung
: - Erweiterung
_ fin Mic. EUR) [in Mio. EUR] {in Mio. EUR]
Kemsortiment : : 10,7 10,6 15,3~ 16,2 ' . 5%.58
- Zentrenrel. Randsortiment 0,8 1,7-1,8 . 0,9-1,0 Quelle: BBE, 03/07 .
insgesamt 10,%-11,4 17,0- 18,0 6,1-6,6

Bezlglich der Umsatzherkuntt ist zu erwarten, dass der Obi-Markt in der Stadt Hilden die héchste Abschép-
fungsquote erreichen wird. Aus Gutachtersicht dirfte’ im Mébelkernsortiment die Abschdpfungsquote rd. 36
bis 37 % errsichen. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 1) ist von einer deutlich geringeren Marktabschop-
fung auszugehen. Diese durfte 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 bay- ynd gartenmarktrelevanten Kernsortiment durch Kaufkraftbindung in der Stadt
Hilden (Zone 1) erzielen wird. In der Zone [l dirfte sich die Kaufkraftbindung im Kernsortiment auf rq. 2,0 bis
2,5 Mio. EUR belaufen, Bezogen auf den Umsatz mit den bau- ynd gartenmarktrelevanten Kernsortimenten
bedeutet dies einen Anteil von rd. 15 %. Der Ubrige Umsatzantei! in Hohe von rd. 10 % baw. rd. 1 BSbis16
Mio. EUR durfte auf diffuse Zuflgsse entfalien. '

Tabelle 13: Umufzherkuafi Obi Bau- ung Gartenmarkt im Kemsortiment

Einzugsgebiet . Stadt/Stadtten Nachfrage- . Marktabschbpfung
i ' valumen ' S
[in Mio. EUR] fin %) [ Mio. EUR]
“Zone | Hilden 328 3637 18- 121
Summe Zone | - 328 36-37 11,8~ 12,1
Zone [} Elnterfeldhausen 3,2 67 6,2-03
LRichrath = 8.8 67 05— 0,6
D-Unterbach 4,3 6-7 0.2 - 0,3
B-Hassels T 6-7 0.6-0,7
- DBenrath %1 6-7 05-0,6
Summe Zone I 35,4 6-7 2,0 -2,5
Surme Zone J+i &8,2 20-21. 13,8 - 14,6
diffuse Zufliisse (16%) ' S L5-1,6
Umsatz insgesamt : - 15,3 - 16,2 . Quelle: BBE, 03/07
(Kernsortiment)

Runﬁungsdifferenzen maghich

Unter der Annahme, dass sich dia Umsatzherkunft bei den Zenfrenrelevanten Kernsortimenten ghnlich wie
bei den bau- und gartenmarktrelevanten Kernsortimenten darstellt, ist davon auszugehen, dass der ney
aufgestelite Obi-Markt rq. 1,3 bis 1,35 Mio. EUR (rd. 75 %) seines Umsatzes durch Kaufkraftbindung in der

Stadt Hilden erziejen wird. Rd. 0,25 Mio. EUR (rd. 15 %) dirfte der QObi-Markt durch Kaufkraftbindung in der
Zone Il erwirtschaften.

entfallen,
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4.3 Umsatzverlagerungseffekte

Der Umsatz, der im Realisierungsfall durch Mébel Boss und der durch die geplante Erweiterung von Obi in
der Stadt Hilden gebunden wird, geht It. Gutachter zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren. Denn
ein neuer Anbieter vergréfert nicht den verfigbaren "Kaufkraftkuchen”, sondern sorgt lediglich fir eine
raumliche Umverteilung des Umsatzes. ' '

im gegebenen Fall bedeutet dies, dass durch die geplante Neuansiedlung von Mc‘ibel Boss mit Umsatzverla-
gerungen 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 M&-
belkern- und rd. 1,0 bis 1,1 Mio. EUR auf die zentrenrelevanten Randsortimente entfalten. '

Beim Obi-Markt ist zu beriicksichtigen, dass dieser bereits heute in der Stadt Hilden Kaufkraft bindet und mit
hoher Wahrscheinlichkeit diese Kaufkraft an seinen neuen Standort "mitnehmen" wird. Dies hat jedoch zur
Konsequenz, dass nicht der perspektivische Gesamtumsatz, sondern lediglich der zu erwartende Mehrum-
safz verlagerungswirksam wird. ' : _

. Wie bereits dargestellt worden ist, kann beim Obi-Markt mit einem I\,_'Iehn.m"'lsatz9 in Héhe von rd. 6.1 bis 6,6
Mio. EUR gerechnet werden, wovon die Kernsortimente rd. 5,2 bis 5,6 Mio. EUR und die zentrenrelevanten
Randsortimente rd. 0,9 bis 1,0 Mio. EUR ausmachen. ' '

Insgesamt sind damit im Mobelkernsortiment mit Umsatzverlagerungen in Hohe von rd. 4,6 bis 4,9 Mio. EUR
7u rechnen. Im bau- und gartenmarktrelevanten Kernsortiment ist von Umsatzverlagerungen in Hohe von rd.
5,2 bis 5,8 Mio. EUR auszugehén; Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten werden sich die Umsatzum-
lenkungen insgesamt auf rd. 1,9 bis 2,1 Mio. EUR belaufen.

Tabelle 14: Umsatzvetlagerungen durch Mébel Boss und geplante Obi-Erweiterung

~ Kernsortiment Zentrenrelevante Sumine
{Mahel/Bau-Garten) Randsortimente
[in Mio. EUR] fin Mic. EUR] fin Mio. EUR]
Mabei Boss . 4,6-49 JERTERN 56-60
Obi 52-56 09-10 6,1 -6
insgesamt 9,8 - 10,5 921 1,7 - 12,6 Quefle: BBE, 03/07

Rundungsdifferanzan maglich

Nachfolgend werden die Umsatzverlagerungen differeniiert nach Mabelkernsortiment (Mobel Boss), bau-
und gartenmarkirelevanten Kernsortiment (Obi) sowie zentrenrelevanten Kernsortimenten {Mébel Boss und
Obi) thematisiert.

Hinsichtiich der Umsatzverlagerungseffekte, die durch. Mobel Boss im Mobelkernsortiment hervorgerufen
werden, ist davon auszugehen, dass Mabel Boss seinen Umsatz insbesondere zu Lasten derjenigen Wett-
bewerber generieren wird, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebofsauérichtung aufweisen.
Dies bedeutet, dass durch den Markteintritt von Mobel Boss insbesondere discountarientierte Mébelmitnah-
memarkte sowie die "Fundgruben" der "konventionellen Mabethauser™ betroffen sein werden. '
Angesichts der geringen rdumlichen Entfernung sowie einer vergleichbaren Marketingstrategie ist zu erwar-
ten, dass von den Umsatzverlagérungseffekten insbesondere der in Hilden ansassige Mébeldiscountmarkt
Chic & Mit betroffen sein wird. Die Gutachter gehen davon aus, dass ein Groftell der rd. 2,8 bis 3,0 Mio.
EUR, die innerhalb der Stadt Hilden von Anbietern mit Mébelkernsortimenten umgelenkt werden, zu Lasten

® Kunftiger Gesamturnsatz abziglich des derzeitigen Gesamtumsatzes.
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Bei den bau- und gartenmarkirelevanten Kernsortimenten erwarten die Gutachter, dass der grofte Teil des
Mehrumsatzes des Obi-Marktes zu Lasten von Anbietern im naheren Umland gehen wird. '

Der wesentliche Grund hierflr ist, dass es gegenwartig aufgrund. des geringen Baumarktangebotes in der
Stadt Hilden auf der einen.Seite und des vielfaltigen Bauma'rktbesatzes_ im n&heren Umiand von Hilden auf
der anderen Seite zu erwartbar hohen Kaufkraftabfiissen aus der Stadt Hilden kommt.

Im Zuge der Neuvaufstellung des Obi-Marktes ist deshalb davon auszugehen, dass digser einen wesentli-
chen Teil der derzeit aus Hilden abflieBenden Kaufkraft binden wird, Nach Einschatzung der Gutachter be-

tautt sich dieser Anteil auf insgesamt rd. 4,5 bis 4.8 Mio. EUR.

im Vergleich hierzu werden die Umsafzver!agérungen innerhaib des Hildener Stadigebietes relatjy klein aus-
fallen. Die Umlenkungen dirften sich in einer GréBenordnung von rd. 0,2 bis 0,3 Mio. EUR bewegen._

setzt werden,

Von den Umsatzumlenkungen, die durch die zentrenrelevanten Randsortimente von Mébel Boss und Obi zu
erwarten sind, werden nach Einschatzung der Gutachter insbesondere vertriebstypengleiche Anbieter in den
scnstigen Lagen von Hilden sowie im Umland betroffen sein.

von Hilden (Solingen-Ohligs, Haan, Erkrath) zu erwarten. Aus Gutachtersicht ist zu erwérten, dass Mébel
Boss und Obi in Richtung von Betrieben wirken, die ein vergleichbares Vertriebskonzep_t verfolgen bzw, die
ein vergleichbares Sortimentsangebot aufweisen,
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Beim Obi-Markt kann davon-ausgegangen werden, dass der Angebotsschwerpunkt bei den zentrenrelevan-
ten Randsortimenten bei Leuchten, Elekirozubehér, Gardinen, Tierfutter und Haushaltswaren {Besen, Eimer,
Kehrbleche etc.) liegt. Eine hervorgehobene Kompetenz ist hierbei aus Gutachtersicht dem Leuchtenange-
bot zu zusprechen, da mittlerweile in Deutschland Bau- und Mébeimarkte zu den flachengroBten Leuchten-
anbietern gehd&ren. : : '

Da, wie bereits dargelegt worden ist, das Baumarktangebot in der Stadt Hilden gering und im néheren raum-
lichen Umland hoch ist, kann érwartet_werden, dass der Mehrumsatz des Obi-Markies zum einenin einem
nennenswerten MaRke zu Lasten der Bau- und Gartenmarkte im Umland von Hilden gehen wird. Nach Ein-
schatzung der Gutachter dirften sich die Umsatzverlagerungen von diesen Anbietem auf rd. 0,9 Mio. EUR
belaufen. ' C -

Angesichts des zu erwartenden kompetenten Leuchtenangebotes von Obi ist jedoch auch damit zu rechnen,
dass Anbieter im Hildener Stadtgebiet, die tiber ein vergleichbares Angebdt verfugen, von Umsatzverlage-
rungen tangiert sein werden. Zu diesen Anbietern gehoren u.a. die Mdbelanbieter Vonnahme und Chic &
Mit. Nennenswerte Umsatzumienkungen im Leuchtensortiment sind damit ebenfalls in den sonstigen Lagen
der Stadt Hilden zu erwarten. '

Bei Mobel Boss kann unterstellt werden, dass dieser bei den zentrenrelevanten Randsortimenten in ver-
gleichbarer Weise wirksam wird wie bei den Mobelkemsortimenten. Dies bedeutet, dass insbesondere An-
bister betroffen sein dirften, die ein vergleichbares Angebot in einem vergleichbaren Genre fihren. Zu ei-
nem solchen Anbieter gehért aus Gutachtersicht der Mébelmitnahmemarkt Chic & Mit. Vor diesem Hinter-
grund ist zu erwarten, dass es. auch in den sonstigen Lagen von Hilden zu nennenswerten Umsatzverlage-
rungen bei zentrenrelevanten Randsortimenten kommen wird wie z.B. Leuchten bei Mébel Vonnahme, Gar-
dinen bei Schneider Wohnen & Sparen™ und Bettwaren bei Chic & Mit. Die Umsatzumienkungen in den’
sonstigen Lagen durften sich nach Ein_schétzdng der Gutachter in einer Grofenordnung von rd. 0,7 bis 0.8
Mio. EUR abspielen. o |

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

einem vergieichbar niedrigen Niveau. Bezogen auf den mit den zentrenrelevanten Randsortimenten erzieiten

Gesamtumsatz in Héhe von rd. 13,1 Mio. EUR wilrde dies ginen _Umsatzru_ckgang von rd. 1 bis 2 % bedeu-
fen. '

Als wesentliche Griinde fur die erwartbar geringen Umsatzriickgénge in-der Hildener Innenstadt sehen die
Gutachter an, dass sich die Mehrzahi der Anbieter deutlich im Hinblick auf ihre Marketingstrategie und Sor-
timentspolitik von Mébel Boss und Obi-_unterscheidet. ; '

7u den Unterschieden gehdren u.a. eine zum Teil héhere Sortimentsspezialisierung z.B. auf Wasserbetten
oder spezielle Stoffe, eine Ausrichtung auf nahversorgungsrelevante Angebote wie z.B. in Superméarkien
bzw. auf das mittlere bis gehobene Preisgenre sowie das Angebot von besonderen Service- und Beratungs-
leistungen.

Mégliche Umsatzverlagerungen in den zentralen Versorgungsbéreichen der umliegenden Stadte werden
sich nach Ansicht der Gutachter unterhalb der Spirbarkeitsschwelle bewegen.

0 per Anbi'eter pefindet sich raumlich innerhalb des Mobelanbieters Vonnahme.
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‘Zu den Grlnden gehsren u.a., dass: _
- in manchen Zeniren keine nennenswerten Angebote an zentrenrelevanten Randsortimenten vor-
gehalten werden (z.B. in Erkrath-Unterfeldﬁa_us), - o ' ' : )
-, sich Angebote im Hinblick auf das Preis- und Qualititsgenre merklich voneinander unterscheiden
(z.B. der Hausratswarenanbieter Dorten in Solingen-Ohligs mit kKempetenten Sortimentsangebot im

mittleren bis gehobenen Preisgenre gegeniber den niedrigpreisigen Ha'usratswa_renangeboten von
Mb‘b_el Bosg), :

- ein Grofiteil der Anbieter ein véliig unterschiedliches Vertriebskonzept verfolgt und die zentrenrele-
vanten Randsortimente zudem nur als Nebensortiment auf einer klsinen F lache anbietet (z.B. Anbie-
ter von nahversorgungsrelevarnten Sortim_enten wie Supermarkte/ Drogeriemarkte gegeniber Mdébel
Boss und Obi als Anbieter von mittel- und langfristigen Bedarfsgltern), _ _ ' .

- In Bezug auf Solingen-Ohligs ist dariiber hinaus noch zu betonen, dass durch die geplante Verlage-

rung die rdumliche Distanz zwischen dem Obi-Markt und dem zentralen Versorgungsbereich gréfer

werden wird, Dies hat zur-Foige, der deutlich gréere Obi-Markt in Solingen (rd. 17.000 m? VKF) na-

her zum zentraien Versorgungsbereich in Ohligs h’egen wird als der neu aufgesteiite Obi-Markt in
Hilden (rd. 10.000 m? VKF), ' o ‘

4.4 Bewertung der Auswirkungen sowie der Integration des Vorhabens in die stadtentwicklungspoli-
tischen Zielvorsteilungen - :

Die Gutachter vertreten die Einsdhétzung, dass durch die geplante Neuansiedlun_g von Mébel Boss sowie
die beabsichtigte Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Obi Bau- und Gartenmarktes in der Stadt

Folgende Grinde sind hierfir verantwortlich (Zitat aus dem Gutachten der BBE):

- Raumordnerische Auswirkungen waren zu erwarten, wenn das Einzelhandelsvorhaben nicht mit der
zentraldrilichen Funktion der Stadt Hilden in Ubereinstimmung stehen wiirde, Da die Stadt Hilden je-
doch 'gemér?; Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum eingestuft ist und das
Einzugsgebiet des Einzelhandelsvorhabens aulerdem das Hildener.Stadtgebiet nicht nennenswert
Uberschreitet, ist eine Orientierung des Vorhabens an der zentralértlichen. Funktion Sowie am zent-
ralértlichen Verflechtungsbereich der Stadt Hilden ohne Zweifel gegeben. '

- Negative stadtebauliche Auswirkungen wéren zu érwarten, wenn durch die geplante Ansiediung von

Spirbarkeitsschwelle abspielen. ‘ .
- Als wesentliche Griinde sind anzusetien, dass sowoh| Mohel Boss als discountorientierter Mabelmit-
nahmemarkt als auch Obi als Bay- und Gartenmarkt in erster Linie Wettbewerbswirkungen in Rich-

sorgungsstandorten stattfinden.
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. Der aus Gutachtersicht innerhalb der Stadt Hilden am starksten betroﬂéne Betrieb ist der Mobelan-
bieter Chic & Mit, was zum einen durch die réumliche Nahe zum Projektstandort und zum anderen
durch die mit Mébel Boss vergleichbare Marktpositionierung bedingt ist.

. inwieweit durch die Umsatzverlagerungen die Marktverankerun'g' des Mobelanbieters Chic & Mit

' nachhaltig geschwécht wird, kann aus Gutachtersicht nicht abschiiefend beantwortet werden. Solite
es zu einer Standortaufgabe kommen, die aus Gutachtersicht jedoch nicht zwangslaufig sein muss,
waren hiemmit jedoch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen verbunden, da “lediglich” ein
Anbieter durch einen anderen ersetzt wiirde. Die Auswirkungen waren in diesem Fall rein wettbe-
werblicher Natur. : ' _ .

- Mégliche Betriebsaufgaben von Mabelanbistern und Baumarktbetreibern im raumlichen Umfeld von
Hilden sind aus Gutachtersicht nicht 2u érwarten, da sich die Umsatzveriagerungen zum einen mit
rd. 1,3 bis. 1,4 Mio. EUR (Mobelkernsortiment) bzw. mit rd. 4.5 bis 4,8 Mio. EUR (bau- und garten-
marktrelevanten Kernsortiment) auf einem eher kleinen Niveau bewegen und sich dariber hinaus
noch auf eine Reihe von Anbietern verteilen. _

. Die Hildener innenstadt wird kaum von Umsatzverlagerungen betroffen sein. Nach Einschatzung der

~ Gutachter werden sich die Umnsatzriickgéange bei den zentrenrelevanten Randsortimenten in einer
' GréBenordnung von rd. 1 bis 2 % (0,1 bis 0.2 Mio. EUR) bewegen. In den umliegenden zentralen
Versorgungsbereichen ist mit noch geringeren Verlagerungen zu rechnen. o

. Zu den Hauptgrinden gehart, dass in den zentralen Versorgungsbereichen entweder kein vergleich-
bares Sortimentsangebot besteht oder die Anbieter eine vollig unterschiedliche Marketingstrategie
und Sortimentspolitik verfolgen. Hierzu gehort beispielsweise eine starkere Sortimentsspezialisie-
rung, eine Ausrichtung auf hohere Preislagen, eine starkere Serviceorientierung oder unterschiedli-
che Vertriehskonzepte. _

- Die geringen Umsatzveriagerungen aus der Hildener Innenstadt sowie den zentralen Versorgungs-
bereichen in den umiiegenden Stadten haben aus Gutachtersicht zur Konsequenz, dass Beeintréch-

* tigungen auf die Funktionsfahigkeit der Zentren ausgeschiossen werden konnen. o

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

den ist festzuhalten, dass nach den Leitzielen zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung groBﬂéchige
' Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf den Bereich Hillsenstrafte,
Ellerstratte und siidlicher Westring konzentriert werden sollen.

Da sich der Projektstandort innerhalb des privilegierten” Standortbereichs far groRflachige Einzelhan-
~ delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten befindet und Mdbel Boss als Mobelanbieter
sowie Obi als Bau- und Gartenmarktbetreiber nichtzentrenrelevante Kemsortimente fihren, fugt sich das
Vorhaben somit in idealtypischer Weise in die stadtentwicklungspolitischen Zietvorsteliungen der Stadt
Hilden ein. ' ' :

e) Angabe zu den Inhalten eines Finzelhandelskonzeptes.

Die Stadt Hilden hat durch die BBE Unternehmensberatung GmbH, Kéin im Jahr 2005 ein Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzept ais Instrument zur Begrindung und Absicherung zukinftiger Entscheidungen
erstellen lassen. Hierauf wurde vorliegend bereits mehrfach Bezug genommen. Mit Ratsbeschluss vom 1.
Marz 2006 wurde das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept — nach einem umfangreichen Beteili-
gungsverfahren, weiches auch die Nachbarstédte umfasste — als verbindliche Leitlinie bei Standortentschei-

dungen fur Einzelhandelsansiedliungen in der Stadt Hilden beschlossen. '
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(Obi) anséassig ist, der zudem mit rd. 5.200 m? Verkaufsflache ,uber eine fur die heutige Zeit verhéltnismé[&ig
kleine Verkaufsfizche verfigt”. Die Einzelhandelszentralitat im Bau- und Gartenmarktsortiment ist mit rd.
55% als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen (BBE, S. 62). )

Die Gutachter sehen deshalb einen besonderen Bedarf bei der Vers'orgung mit bau-und gartenmarkispezifi-
schen Sortimenten und empfehlen daher eine Angebotsergénzung in dieser Warengruppe, die sich in einer
GréRenordnung von rd. 10.000 bis 15.000 m? bewegen kénnte. Gem. BBE ist sine Angebotsergénzung
durch eine Ansiediung eines weiteren Baumarktes oder durch eine VergréBerung des bestehenden Bau-

chen Westring.

Fir die Konzentration von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit hicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten innerhalb des Stadtgebietes von Hilden sprechen gem. BBEéKonzept folgende Griinde:

- In den westiichen ung nfjfdfichen Gewerbegebieten sing hoch ausreichende Flachenpotenziale fir
die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRflachen vorhanden. . '
- Eine weitere Zersiedelung des Einzelhandels in der Stadt Hilden soll vermieden werden,
- Die Koppelungseffekte zwischen den EinzelhandeisgroRflachen sollen vor dem Hintergrund, optima-
le Effekte zur Kaufkraftbindung und damit zur Starkung der mittelzentralen Funktion der Stadt Hilden
zu erreichen, ausgenutzt werden.

Der hier in Rede stehende Standort ,,Kappa-Gelénde“ Westring 7 ist als Flache Nr. 6 Gegenstand der unter
Kapitel 5.5 durchgefiihrten ,Gutachterliche Stellungnahme zu potenzielign Entwickiungsflachen und akiuel-
len Planvorhaben“. '

Dem Kappa-Geldnde wird fur eine zukiinftige Einzelhande‘fsansiedlung eine hervorzuhebende Bedeutung
Zugesprochen. Unter anderem wird dies damit begriindet, dass das Gelande mit rd. 4 ha ausreichend grof}
dimensioniert sel, um beispielsweise den spezifischen Standortanforderungen eines Bau- und Heimwerker-
markies gére_cht Zu werden. Schiussendlich wird dieses Areal von den Gutachtern als méglicher Alternativ-
standort flr den bestehenden Obi~Baumarkt bewertet und empfohien (BBE, S. 100), -
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Zu beriicksichtigen ist, dass der Altstandort zun#chst auch weiterhin Bestandsschutz besitzt und ggf. durch
einen Nachfolgebetreiber besetzt werden kann. Derzeit liegen (iber einen mdglichen Nachfolger allerdings
keine Informationen vor. Mit hoher Wahrscheinlichkeit ist davon auszugehen, dass es sich um keine Filialis-
ten der ,groRen® Baumarktketten handeln wird. Wie die Marktentwicklung in der Region zeigt, favorisieren
diese Filialisten i.d.R. ,néue’ Standorte (Neubauten). Bei der Wiederbesetzung des Altstandortes sind v.a.
kleinere, z.T. auch lokale Anbieter zu erwarten, die mit deutlich unterdurchschnittiichen Raumleistungen
wirtschaften. Die Umsatzerwartung eines Nachfolgers wird sich demnach deutiich unter dem derzeit ange-
nommenen Umsatz fiir Obi einpendeln. : S .
Konkrete Zahlen kénnen zum derzeitigen Zeitpunkt allerdings aufgrund der Unbesﬁmmtheit der kinftigen
Entwickiung noch nicht abgeleitet werden. Auf die Méglichkeit einer Nachfolgenutzung sei aber bereits an
dieser Stelie hingewiesen. ' -

Fir die Steuerung weiterer Entwicklungen {nicht als Baumarkt) existiert ein Beschluss zur Aufsteliung der 14. '
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 148; mit dem Zie!l der Ausweisung entsprechend definierter .Sonderge-
biete®. Wie die BRE in ihrem Gutachten auf S. 96 ff feststellt, sollten die durch die Verlagerung gewonnenen
Verkaufsflachen von 5.200 m? im Gegenzug zur vorgeschlagenen Baumarktverfagerung genutzt werden; um
den dort ansassigen Verbrauchermarkt zu vergroBern. Hierdurch kénnte die bestehende unterdurchschnittli-
che VerkaufsflachengréRe im Verbrauchermarkisegment beseitigt werden. Da der Verbrauchermarkt aber
auch bei einer Vergrofierung nicht die gesamte Flache des Obi-Baumarktes belegen kénnte, wéren zum
anderen als weitere Nutzungen — angesichts der derzeitigen Versorgungsfunktion des Standortbereiches —
‘sowoh! Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten als auch sonstige Einzelhandels-
betriebe mit nicht-ientrenrelevantém Kernsortiment anzusehen.

Unter der Voraussetzung der raumordnerischen und stédtebaulichen Vertraglichkeit kénnen als mégliche
sonstige Nutzungen u.a. angesehen werden: ' '

. Einzelhandelsbefriebe mit vorrangig nahversorgungsrelevanien Sortimenten, wie z.B. Getrénke-

~ markt, Drogeriemarkt und Lebensmittel-Discountmarkt ._ '

- FEinzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wie z.B. Fachmarkt fiir Griin-
pflanzen, Matratzen- und Bettwarenfachmarkt. '

_ Einzelhandelsbetricbe mit zentrenrelevanten Kemsortimenten sollen dagegen grundsétzlich ausgeschlossen
werden. -

Darliber hinaus liegt ein interkommunal abgestimmtes Einzelhandelskonzept (INTEK) des Kreises Mettmann
und der Industrie- und Handelskammer Disseldorf aus dem Jahre 2000 vor. Das Gutachten setzt sich aus
10 Einzelgutachten und einem Gesamtband fur den Kreis Mettmann zusammen. Fiir jede der 10 kreisange-
hérigén Stsdte wurde ein nach einheitlichen Kriterien erstelltes Einzeigutachten angefertigt, dass die Ansied-
fung veon Einzelhandelsbetrieben transparent und bedarfsorientiert begleiten soll. ' :

Dieses Konzept stellt u.a. auf den Seiten 112 und 113 ebenfalls fest, dass in der Stadt Hilden eine nur ,un-
terdurchschnittliche Ausstattung im Bau- und Heimwerkermarktbedarf vorhanden ist".
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3. Inhalt der Anderung des Flachennutzungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Planzie! der Anderung des Fléchennutzungsplanes ist die Darstellung eines Sondergebietes fiir groRfizchi-
gen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment um die pIanUngsrechtlichen Voraussetzungen
“fur die Ansiediung eines modernen zukunftsfahigen Bau-, Heimwerker und Gartenfachmarkt zu schaffen,
Wie bereits ausgeflhrt, handelt es sich um die Verlagerung eines bestehenden Marktes. Dariiber hinaus soll
das Baurecht fir sinen Mébelmarkt mit hicht-zentrenrelevantem Kern-Sortiment einschliefilich der jeweils
erforderlichen Steliplatze geschaffen werden, Die Gesamtverkaufsfiache im Sondergebiet der 44. Anderung
des Fléchennutzungsplanes wird auf 15.000 m? (fur nicht-zentrenrelevanten groBfiachigen Einzethandel)
festgelegt, die Obergrenze fir zentrenrelevante Sortimente lisgt bei 4 '

Die Darstellung als Sondergebiet geht zuy Lasten der Darstellung als industriegebiet des wirksamen Fia-
chennutzungsplanes von 1993, '

Innerhalb der Sondergebiete (SOg, ~1 und ;) sind geman Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. An-
derung — Westlich des Westrings (VEP 7) zuigssig: ' '

Ein Bau- und Heimwe}'kermarkt mit angegliedertem Gartencenter und einer Gesamtverkauféﬂéche ven max.
10.000 m?, die sich auf folgende Bereiche aufteilt:

Bau- und Heimwerkermarkt : - 6.200 m?
Gartenwarmhalle 1.400 m?
Garten Frostfrei 600 m2
Garten Cabrio-Dach 1.600 m?
Holzzuschnitt _ 100 m?
Stehcafé . 100 m?
Summe 10.000 m*

In dem Sondergebiet sind dartiber hinaus die der Zweckbestimmung dienenden Nutzungen und baulichen
Anlagen wie z.B. Lager- und Betriebsflachen, Parkplatze, Biiros und Sozialraume zulgssig. Dieses Sonder-
gebiet (SOgy,_ 1) wird Gegenstand des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes (VEP).

Dariiber hinaus gelangt ein weiteres Sondergebist zur Ausweisung. Die Zweckbestimmung des Sonderge-
bietes Einzelhandel (SOEH - 2) ist ,M6bsl". Zulassig ist eine Gesamtverkaufsflache von max. 4.500 me.

Um sicherzustelien, dass sich das Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment dem Kernsortiment
deutlich unterordnet, wird in dem Bebauungspian festgesetzt, dass das Randsortiment auf max. 500 m? be-
grenzt wird. : o ' '

Konkret geplant ist ein Mobeimitnahmemarkt , Mébel Boss* mit der o.g. Verkaufsflache und einem enispre-
chend beschrankten zentrenrelevanten Randsortiment. Von der Beschrankung sind tblicherwsise die foi-

genden Sortimente betroffen: Bilderrahmen, kunstgewerhliche Erzeugnisse, Geschenke, Haushaltswaren, -
Leuchten, Bettwaren, Hausrat, Glas/Porzelian, Keramik und Haushaltstextilien.
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_'Um sicherzustellen, dass sich das Randsortiment dem Kernsortih'\ent.d_eutlich unterordnet, wird in dem
Bebauungsplan 86 B 2. Anderung — Westiich des Westrings die Zulassigkeit ven Randsortimenten begrenzt.

Die unmittelbare Umgebung des F‘_Iangebietes wird nach Norden, Ostén und Stiden durch gewerblich-

industrielle Nutzungen gepragt. Westlich angrenzend findet sich eine Kleingartenzeile sowie die Bahnlinie
Dusseldorf-Hilden. ' '

'3.2 VerkehrserschlieBung

Die Stadt Hilden ist in ein dichtes Verkehrsinfrastrukturnetz von Uberregionaler und regionaler Bedeutung
eingebunden. Hierzu gehoren u.a. die Bundesautobahnen (BAB) A 3 und A 58 {Nord-Siid-Achse), die BAB A
46, die Hilden im Norden tangiert (Ost-West-Achse) sowie unterschiedliche Bundesstralen.

Die ErschlieRung des Piangebietes erfolgt iiber die von der Landesstrafie Westring (L 282) abzweigende
namensgleichen Gemeindestraie und mindet in siner ausreichend dimensionierten Wendeanlage. Die
Stadt Hilden hat mit Schreiben vom 06.05.2006 einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Anderung
der Ortsdurchfahrten auf der L 85 und L 282° gestelit. Nach positivem Abschluss des Verfahrens wilrde die
hier in Rede stehende Fiache innerhalb der , geschlossenen Ortsdurchfahrt” liegen.

Die planungsrechtiiche Ansprache des Plangebietes ist Industriegebiet. Was das Verkehrsaufkommen anbe-
trifft, so lésst demzufolge der rechtskréftige Bebauungsplan neben gewerblichen Verkehr und Verkehr durch
auch grofRflachige Biironutzung auch Speditionsbetrieb und Schwerlastverkehr zu. Die ErschlieBungsstrale
ist dafiir ausgelegt, ein Ausbau ist nicht geplant. '

~ Aufder Ebene der Fischennutzungsplanung ist keine wéitergehende Darsteflung erforderiich.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 86 B 2. Anderung wurde von der IGS, ingenieurgesellschaft
Stolz, Kaarst eine ,Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 B . Westlich des West-
rings“* (Stand Februar 2007) erstelft.

Die Untersuchungsergebnisse werden vom Gutachter wie folgt zusammengefasst:
_Die in Hilden vorgesehene Ansiedlung des OBI-Baumarktes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 66 B ,Westlich Westring® wird einschliellich einer zusatzlichen gewerblichen Ansiedlung ein Ver-
. kehrsaufkommen besitzen, das im Ziel- und Quellverkehr téglich jeweils knapp 2.400 Fahrten umfasst. In
den Spitzenstunden am Nachmittag ist damit zu rechnen, dass hier ein zusatzliches Verkehrsaufkommen
im Quellverkehr von 310 Kiz/h und im Zielverkehr von 280 Kiz/h erwartet werden muss.

Fir den Fall, dass auf der verbleibenden Restﬂét;he von'1 ha anstelle des Gewerbebetriebes ein Mdbel-
markt mit einer Verkaufsflache in der Grolenordnung von 4.000 m? angesiedelt wird, ist wahrend der
‘Spitzenstunde am Nachmittag mit sinem Verkehrsaufkommen im Quellverkehr zu rechnen, das dem bei

gew_erblicher Nutzung entspricht. Im Zielverkehr ist mit 310 Kfz/h ein etwas groferes Verkehrsaufkom-
men zu erwarten.

Das beabsichtigte ErschlieRungskonzept sieht vor, dass sowohl Kundenverkehr als auch Lieferverkehr
tber die bestehende ErschlieBungsstichstrale an den Westring angebunden wird. Trotz der starken Be-
lastungssteigerungen durch den zu erwartenden Kundenverkehr des Baumarktes sind keine Beeintrach-

tigungen der heute schon vorhandenen_benachbarten Anlieger an diesem ErschlieRungsstich zu erwar-
ten. o
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kehrsaufkommen der heuen Nutzungen beriicksichtigt.

Danach ist festzustellen, dass im Zuge des Westrings mit den bestehenden Signa!anlagen entsprechen-

de Signalsteuerungen geschaltet werden kénnen, so dass sowoh| am Knotenpunkt des Westrings mit der

Ebenso ist eine sehr gute Koordinierung der Signalsteuerung der beiden benachbarten Knotenpunkte

Erfordernisse fiir bauliche Verénderungen iﬁsbesondere am Knotenpunkt Westring/ Auf dem Sand wer-

den nicht gesehen, da aufgrund_ der gewshiten Signalisierung, bei der sowohl die Zufahrt der Strae Am-

- auf dem Sand als auch. die ErschlieRungsstichstrage getrennt voneinander signalisiert werden, so dass

der bestehende relativ geringe Versatz zwischen den beiden EinmUndungen ,unproblem_atisch ist.”

Die ,Verkehrlichen Untersuchungen® werden in die Abwagung zum Be'bauungspian eingestell_t.

4. Belange des Umweltschutzes

Der Standort liegt in den ausgedehnten Gewerbegebietsflachen des Stadtteiles Nordstadt unmittelbar an
dem verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring. Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes wirg
nach Norden, Osten und Siiden durch gewerblich-industrielle Nutzungen gepragt. Westlich angrenzend
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Anhang 1: Sortimentsliste fiir die Stadt Hilden

Die Definition der Sortimente als ,zentrenrelevant” und ,,na'hversbrgungsrelevant“ erfolgt gemafh der Aussa-
gen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt Hiiden (Ratsbeschluss: 01.03.2006):

W2Z - Nr. 2003 : Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente:

52.11.1,52.2 Nahrungsmittel, Getranke”, Tabakwaren
 Facheinzelhande! mit Nahrungsmittein. ,
52.33.2 _ - Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutz- -
mitte! N :
Schadiingsbekampfungsmitte! . .
52.49.2 ' Heirm- und Kleintierfutter

52310 " Apotheken
zentrenrelevante Sortimente: |

52.32.0 medizinisch und orthop&dische Artikel |

52.33.1 . : : kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel
. 52493 Augenoptiker ' '
52.47.1 Schreib- und Papierwaren, Blroartikel
52.47.2 : Buicher und Fachzeitschriften
52.47.3 ’ Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
52.49.1 ' Blumen (Schnittblumen, Rlumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )
52.42 Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kirschnerwaren
52.43 ' Schuhe, Leder- und Taschnerwaren -
52.41 : Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
: " Meterware fiir Bekleidung und Wasche
52.44.7 _ Heimtextilien ( Raumdekoration, Bettwaren )
52486 ' Splelwaren, Basteln’ :
52.49.8 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf
52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor
52.46.2 Unterhaltungselektronik und Zubehdr, Tontrager
52495 " Computer, Computerteile und Software
52.49.6 Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone
52.49.4 - " Foto- und optische Erzeugnisse
52.451 ~ Elektronische Haushaltsgeréte und elektronische Erzeugnisse
52.44.2 Wohnraumleuchten ( Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten ) = :
52.46.3 Musikinstrumente und Musikalien
52.44.3 - ‘  Haushaltsgegenstande
52.44.4 ' ' keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52.48.2 . Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
_ Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel '
52.50.1 ' o Antiquititen und antike Teppiche

52485 Uhren, Edelmetaliwaren und Schmuck

* auch auRerhalb von Nahversorgungszentren Zulassig
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Anhang 2: Entwurf Bebaudngsplan Nr. 66 B — westlich des Westrings

Neu, neu, neu.., ’

genordet, ohne MaRstab
) s Plankarte: Stand 07.03.2007
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Anhang 3: Stidtebauliches Konzept

H L

gl -
=
- i

genordet, ohne MaBstab
Stand: Januar 2007, Urheber: C-L-P, Koblenz

Bearbeitet: Dipl.-Ing. Elisabeth Schade, Stadetebauarchitektin AKH -
Dipl. Geogr. Frederic Bode '

Linden, den 07.03.2007"
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Um_weltbericht

mit integriertem Landschaftspﬂegerischem Planungsbeitrag
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1 Einleitung
114 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplan'é
111 Ziele de_é Bauleitplans mit Angaben iiber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Im Mittelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. Anderung steht die Ausweisung
eines Sondergebietes grofifléchige Einzelhandelsbetriebe (SOgy) im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO1ggp), UM das Baurecht fur einen modernen und zukunftsféhigen Bau-
Heimwerker- und Gartenfachmarkt sowie einen Mobeimarkt einschlieBlich der erforderiichen Stellplat-
ze zu schaffen. Die Stadt Hilden plant im Parallelverfahren im Rahmen der 44. Anderung des Fla-
chennutzungsplans im Bereich Westlich des Westringes" eine Umwidmung der bisherigen Auswei-
sung Gl (Industriegebiet) in ,Sondergebiet fur groRflachigen Einzethandel mit nicht-zentrenrelevantem
und nicht-nahversorgungs-relevantem Kernsortiment”. '

Der geplante, bereits durch gewerblich/industrielle Bebauung gepragte Standort, liegt im Westen von
Hilden in den ausgedehnten Gewerbegebietsflachen des Staditeiles Nordstadt unmittelbar an dem
verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring. Es handelt sich um die Reaktivierung einer insgesamt

rd. 4 ha grofen Flache Fiur 11 Flurstiicksnummern 1401 und 1085 (Gelénde des ehemaligen Kappa-
Woerkes). Auf den geplanten Bau-, Heimwerker-, und Gartenfachmarkt entfailen hierbei rd. 3 ha. infol-

ge der Umnutzung werden die nicht mehr betriebsnotwendigen Gebaude rickgebaut. Die Erschlie- -

fung ist Uiber die Verlangerung der bestehenden, stdiich des Gelandes gelegenen und vom Westring
abzweigenden Stralte vorgesehen. :

Die unmittelbare Umgebung des Plahgebietes wird nach Norden, Osten und Stiden durch gewerblich-
industrielle Nutzungen geprégt. Westlich angrenzend finden sich eine Kleingartenzeile sowie die
Bahnlinie Dusseldorf-Hilden. : :

Das Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 66 B von 1974, der fiir den Geltungs-
bersich der vorliegenden Anderung Industriegebiet ausweist. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezoge-

" nen Bebauungsplanes Nr. 86 B, 2. Anderung — ,Westlich des Westrings" werden flr seinen Geltungs-
bereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 66 B durch die Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. Anderung — ,Westlich des Westrihg_s“ ersetzt.

- 1.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans
e Artund Mafd der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden anstelle des bisherigen industriegebiets Gl (GRZ 0,8, BMZ 9,0)
ein Sondergebiet Einzelhande! ,Bau-, Heimwerker und Gartenfachmarkt" (SOgu) und €in Sonderge-
biet Einzelhandel ,Mobel* (SOgy2) ausgewiesen. Die Grundflachenzahl (GRZ) betrégt jeweils 0,8. Im
Hinblick auf die Hshenentwicklung wird jeweils eine maximale Gebaudehdhe von 14 m dber Gelande-
oberkante festgesetzt.

. Ableitung von Wasser

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers aus dem Gebiet erfolgt im Trennsystem. Die erforder-
lichen Kanale liegen in der StichstraBe Westring. Die Schmutzwasserableitung erfolgt zur stédtischen
Klaranlage. Es wird gegenwartig gepruft, ob und inwieweit weitergehende Mafinahmen zur Regen-
wasserrlickhaltung (beispielsweise Versickerung, Aniage von Zisternen etc.) auf den innerhalb des

. Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden Flachen umgesetzt werden konnen. Details wer-
den im Rahmen der nachfolgenden Entwasserungsplanung geregelf.
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s Ein-und Durchgrinung

1.1.3 Bedarfan Grund und Boden

Es handelt sich um die Ube}'planung eines rechtskréﬁigen_Bebauungsplans. Der raumliche Geltungs-
bereich des Bebautingsplanes umfasst rd. 4 ha,

Planaufstellung

Der Gebietsenﬁzvicklungsplan der Bezirksr'egierung Diiéseldorf (GEP 99) weist der Stadt Hilden in der
Nordstadt die Funktion Schwerpunkt fur Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen (GIB) zu. Der

wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hilden stelit fur den vorgesehenen Standort Gewerbliche
-Bauflache dar. o c

Zusammenhang bebauten Ortsteile erstreckt.

Im Hinbiick auf weitere aligemeine Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichti-

gung bei der Planung wird auf die Ausfiibrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2 1 bis 2.9 des vorliegen-
den Umweltberichtes verwiesen. ' :
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AbschlieRend bleibt zu konstatieren, dass angrund der Einbettung des Plangebietes in ein Industrie-

und Gewerbegebiet fur die geplante Nutzung als Sondergebiet keine immissionsschutzrechtlichen
Konflikte auch benachbarte Anlieger zu erwarten sind. '

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Uber die iiblichen zu erwarten-
den Abfalle hinausgehend sind derzeit keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfall-
formen absehbar. o '

Enistehende Schmutzwassermengen \_iv'erden‘ Ubef den bestehenden Abwasserkana1 abgeflhrt.

1.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen enthalt der Bebauungsplan keine gesonderteh Regelungen.

1.5 ' Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Wah! des Standortes folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Aufgrund
der Nutzung des innerhalb des Gewerbegebietes gelegenen und bereits groRfiachig versiegelten und
bebauten Areals, wird keine Inanspruchnahme bisher unverbauten Badens erforderlich.

2 Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen einschlieBlich der MaRnahmen zu ihrer Vermeidung,
Verringerung bzw. ihrem Ausgleich

241 Boden und Wasser

im Bereich des Plangebietes existieren aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorgenommenen
groRflachigen Versiegeiung und Bebauung keine natiirlichen Bodenprofile mehr, so dass fir das
Schutzgut Boden bereits von einer weitgehenden Entwertung auszugehen ist. -

Seit Aufnahme des Betriebes 1966 wurde am Standort ausschiieRlich Wellpappe hergestelit und ver-
arbeitet. Vor Erfichtung der Fabrik wurde das Gelénde landwirtschaftlich genuizt. Im Vorfeld des Ver-
kaufs des Betriebsgeldndes und seiner Umnutzung wurde bereits 2002 eine Unter_suchung’ auf nut-
zungsbedingte Verunreinigungen des Untergrundes durchgefiihrt. In der zugehorigen Zusammenfas-
sung der Untersuchung wird Folgendes ausgefihrt:

_Grundsatzlich sind betriebsbedingt nur an zwei Bereichen inne(hafb der Firma Schadstoffkonzentra-
tionen festzustelien, die einen Vorsorge-, Priif- oder Zuordnungswert berschreiten:

1. Ubergabestelle Sch]ammentwésserung: Vorsorgewert fir Zink
2. RKS | der ehemaligen Tankstelle: Uberschreitung des Zuordnungswertes Z 1.2 der LAGA-Richtlinie

Bei der Uberschreifung eines Vorsorgewertes ist zu besorgen, dass durch weiteren Eintrag des
Schadstoffes eine schédliche Bodenveranderung eintritt, die ihrerseifs (nur) durch Nutzungsein-
schrankung (also Vermeidung eines weiteren Eintrags) abgewehrt werden kann. Insofern ist der Be-

! Dr. Arthur Breuer, Sachverstandiger fur Umweltschutz, Résrath: Gutachten zur Festsieliung der Altlastensituation auf dem
Gelinde der Firma Kappa Wellpappe Hilden, Westring 7, 40721 Hilden, Stand 25.01.2002. Auftraggeber: Kappa Packaging
Head Office, Eindhoven. _

~
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wertungsmaBstab nicht absolut sondemn orientiert sich nutzungsabhéngig. Beispielsweise wiére eine

weitere (gewerbliche) Nutzung des Bereichs .Ubergabestelie” dann problematisch, wenn dadurch zu-
saizlich Zinkverbindungen in den Boden gelangen kénnen.

. Beziglich der Mineralélkohlenwasserstoff-Kontaminationen gelten grdndséiizlich Kohlenwasserstoff-
gehalte < 500 mg/kg TS im Boden, die optisch und geruchiich unaufféllig sind, als tolerabel,

Dig erhéhten Nickelwerte im Grundwasser werden bereits im Zustrom des Grundwassers zum Geldn-
de festgestellt und stammen offenbar vori aulerhalb. Sie sind daher fiir die Altlastenbetrachtung des
Betrisbsgeldndes der Kappa Wellpappe Hilden nicht relsvant. - '

Zusammenfassend ist festzustellen, dass vom Gelénde der Kappa Wellpappe Hilden zurzeit keine

Umweltgefahrdungen ausgehen und als Folge der bisherigen Nutzung auch zukdnftig nicht zu besor-
gen sind." '

Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhéhung des Oberfia-
chenabflusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hechwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegen zu wirken, setzt der Be-
bauungsplan fest, dass FeuenNehrL[mfahrten auf den Baugrundstiicken lediglich in wassergebunde-

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

Insgesamt bleibt die Planung aufgrund der starken Vorbelastungen ohne erhebliche nachteilige Wir-
kungen auf die Schufzgiiter Boden und Wasser. - :

2.2 Klima und Luft

Die bereits grofraumig versiegelten Fldchen des vorhandenen Betriebsgeléndes zeichnen sich durch
ein ausgepragtes Siedlungsinnenklima mit besonderer Aufhelzung der Luft an heiRen Sommertagen
(Erwarmung von Beton-, Stein-, Asphait- und Pflasterflichen) mit entsprechender néchtlicher Warme-
abstrahiung aus. ' o

Aufgrund der’ bereits bestehenden Uberformungeh (groRraumige Versiegelungen) sind erhebliche
Beeintréchtigungen_ far die kieinklimatische Situation des Plangebietes und der umgebenden Sied-
lungsbereiche auszuschiiefen, :

Durch die festgesetzte Uberstellung der Parkplatzflachen mit grolkronigen, die Beschattung férdern-

n Laubbdumen 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, \ferdunstungs[eistung und Staubfang der Pflanzungen wirksam,
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2.3 . Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde eine Geléndebegehung im Juii
2006 durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Bestandskarte
{Anhang) kartographisch umgesetzt. '

Das Plangebiet wird vom ehemaligen Betriebsgelande des Kappa-Werkes Hilden eingenommen und
insgesamt von dem vorhandenen Betriebsgebéude sowie den umgebenden vollversiegelten Flachen
(Verbundpflaster) dominiert. . .

Im Umfeld des Gebéudés und der Hof- bzw. Stellflachen finden sich kleinere Griinaniagen, halbrude-
rale Gras- und Staudenfluren sowie Gehdize frischer Standorte. Im Westen und Stdwesten wird das
Plangebiet von Intensivweidefiachen eingenommen.

Vor dem Eingangsbereich an der stdgstlichen Ecke des Gebaudes finden sich noch gepflegte Grin-
aniagen (Abb. 1), deren Gehoizbestand sich aus Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus), Mahonie (Ma-
honia aquifolium), Rosen (Rosa spec.}, Sanddorn (Hippophae rhamnoides) und Bambus (Bambusa
spec.) zusammensetzt. An Baumen finden sich in diesem Bereich zudem eine Sumpfzypresse (Tax-
adium distichum), ein Silberahorn (Acer saccharinumy), eine Ulme (Ulmus"spec.) sowie zwei Eschen
(Fraxinus excelsion) ' o

Abb. 1: Grunanlagen S Abb. 2: Ruderale Gras-/Staudentluren

in westlicher Richtung gehen'die Grinaniagen in halbruderale Gras- und Staudenﬂuren mit Einzel-
baumen und einzeinen Zierkoniferen Uber (Abb. 2). In ihrem Bereich wurden neben den ‘insgesamt

_ dominierenden Gréasern (v.a. Knaulgras, Dactylis glomerata} nachfoigend aufgefihrte Pflanzenarten -
notiert. ‘ ‘

Ackerkratzdistel : Cirsium arvense
Brombeere : Rubus fruticosus
Kanadische Goldrute (vereinzelt)” . -Solidago canadensis
Kanadisches Berufskraut Erigeron canadensis
Brennnessél Urtica dioica

Weilze Lichtnelke ' Silene alba

Bei den vorhandenen Baumen handelt es sich entlang des Gebaudes(Abb. 3) um Silberahom (Acer
saccharinum, Stammdurchmesser 30-50 cm) und Eibe (Taxus baccata) sowie entlang des siidlichen
Grundsticksrandes (Abb. 4) um Feldahorn (Acer campestre, Stammdurchmesser 15-40 cm), Birken
(Befula pendula, 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, Stammdurghmesser bis 80 cm). :

R
Abb. 3: Laubbsume entlang des Gebaudes

Abb. 4: Laubbaume entlang des Zauns

Die das Gebsude umgebenden Pﬂasterﬂéchen zéichnen sich in verschiedenen 'Bereichen aufgrund
der seit einigen Jahren fehlenden Nutzung durch eine [lickige Pionierbesiediung der Pflasterritzen a
s. Im Rahmen der Geléndebegehung wurden nachfoigend aufgefuhrte Pflanzenarten notiert.

Kahles Bruchkraut : Herniaria glabra
Glatthafer . _ . Arthenatherum elatius
Wilde Mahre : - Daucus carota _
Landreitgrag . Calamagrostis epigejos
WeiRer Steinkiee ' - Melifotus albus :
Gewdhnlicher BeifuR g : ‘Artemisia vulgaris
Kompasslattich ' Lactuca serriola
Mauerlattich ' Mycelis myralis
Wasserdost (vereinzelt) Eupatorium cannabinum
Einjahriges Berufskraut _ Erigeron annuus
Férberresede Reseda luteola
Rapunzel-Glockenblume Campanula rapunculus
Hopfenklee . Medicago luptina
Spitzwegerich : ' Plantago lanceolata
Schmalbiattriges Greiskrayt Senecio inaequidens

rosen (Rosa rugosa), jungen Eichen (Quercus spec.), Liguster (Ligustrum vuigare) von ginzelnen Ge-
hélzen durchsetzt sind. '
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Entlang der nordiichen Grundsticksseite findet sich gebaudeseitig vereinzeit Geholzjungwuchs aus
Birken (Betula pendula) und Salweiden (Salix caprea) sowie als Pionierpflanze das Breitblatirige Wei-
denroschen (Epilobium angustifolium), zaunseitig ist abschnittsweise Jungwuchs aus Feldahorn (Acer
campestre) und Brombeere (Rubus fruticosus) vorhanden.

Abb, 5: Gehblzstrukturen, nordéstlicher Rand Abb. 6: Gehslzstrukturen, dstlicher Rand

Im Bereich des von Nordwesten in den Bereich des Plangebietes verlaufenden Bahngleises findet
sich im Nahbereich des Gebdudes eine aufkommende Verbuschung aus Salweide (Salix caprea) und
Birke (Betula pendula, Stammdurchmesser bis 3 cm) (Abb: 7).

Die geschotterten Bereiche der Bahnlinie sind auRer einer beginnenden Besiedlung mit Brombeere
(Rubus fruticosus). noch vegetationslos (Abb. 8). Am nordwestlichen Rand des Plangebietes hat sich
eine geschlossene Gehdlzstruktur aus Salweide (Salix caprea) und Brombeere (Rubus fruticosus) e-
tabliert (Abb. 8). Im Bereich der vorhandenen grasig-krautigen Vegetation wurden die pachfoigend
aufgefuhrten Pflanzenarten als charakteristisch notiert.

Breitblatteriger Wegerich . : Plantago major
Gemeines Leinkraut __— Linaria vulgaris
Vogelwicke (vereinzelt) - Vicia cracca

Wiesenlabkraut : Galium album

Abb. 7: Bahngleise im Nahbereich des Gebau- - Abb. 8; Bahngleise, Blick nach Nordwesten
des ' '
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g

Abh. 10: Intensivweide, S(dwesten

" Abb, §: Intensivweide, Westen

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe bis mittlere Bedey-
tung zu. Ausschlaggebend dafiir ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich neben
- stark anthropogen veranderten Flachen (Bebauung, Verbundpﬂasterﬂéichen, Gruhanlagen) durch all-
- gemein verbreitete Vegetationstypen geringer bis mittlerer Wertigkeit (Intensivweide, haibruderaje
Gras- und Staudenfluren, Pioniervegetation der Pflasterritzen, Gehsize frischer Standorte} auszeich-

24 Biologische Vieifalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut BUNDESAMT FOR NATURSCHUTZ? drei ineinander greifende
Ebenen der Vielfalt; S

* die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensréiumen, .
s die Artenvielfalt - dazu z&hien auch Mikroben und Pilze, die weder Pfianze noch Tier sind,
* die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthatten sind.

Das internationale Ubereinkommen tber die biologische Vielfalt (sdg. Biodiversitétskonvention), ver-
folgt drei Ziele: o R ' '

* den Erhalt der-biologischen \ﬁelfalt; :
» die nachhaltige Nutzung der biclogischen Vielfalt und :
s den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Da das Plangebiet keine besonders Bedeutung firr die bivlogische Vielfalt besitzt, treten diesheziiglich
keine erheblichen Umweitauswirkungen auf. -

z BUNDESAMT FUR NATURSGHUTZ {STAND B/1 2/2003): Informationsplattformformy www.biolegischevielfalt.de
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- 2.8 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Orisbild im Einwirkungsbersich des Vorhabens welst aufgrund des bisherigen
Erscheinungsbildes des Plangebietes (Gewerbegeb&ude mit groftflachigen umgebenden versiegelten
Flachen, Abb. 11 und 12) und seiner Umgebung (Pragung durch gewerbliche Zweckbauten, Abb. 13
und 14) kKeine erhdhte Empfindiichkeit in Bezug auf das Vorhaben auf. Erhebliche nachteilige Wirkun-
gen durch die Planung sind mithin nicht zu befUrchten. - :

. Abb. 13: Nérdlich angrenzende Gebaude Abb. 14; Sudlich angrenzende Gebaude

im Rahmen der Eingriffsminimierung bzw. der Nutzung vorhandener Strukturen zur Ein- und Durch-
grinung werden die am nordwestlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Gehalzstrukturen sowie
vier der im stidwestlichen Bereich vorhandenen - kinftig im Bereich der Stellflachen angesiedelten -
siteren Rosskastanien (Abb. 15) zum Erhali festgesetzt. :

Zur weiteren Ein- und Durchgriinung des Vorhabens sieht der Bebauungsplan inshesondere am west-

lichen, sidwestlichen und ostlichen Rand des kiinftigen Sondergebietes die Anlage von geschlosse-
* nen Anpflanzungen aus heimischen und standortgerechten Laubstriuchern und —b&umen vor. Fest-
gesetzt wird zudem die Uberstellung der Kfz-Stelifiachen mit Laubb&umen.

Insgesamt sind durch ‘die Planung keine e}rhebllc_h'en nachteiligen Wirkungen auf das Landschafts-
bzw. Ortsbild zu erwarten. :
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2.7 Mensch, Gesundheit und Bew‘ilkerung

Siedlung/Wohnen

ei
barschaft herbeizufithren (§ 3 Abs. 1 BlmSchG). Diese kénnen bei Einzelhandeisvorhaben durch den
kinftigen Kunden- und Lkw-AnIieferverkehr, den Entladebetrieb, allgemeine Parkplatzgerausche®
sowie maschinentechnische Anlagen, insbesondere Kihlaggregate hervorgerufen werden,

die Erholungsnutzung in diesem Bereich allerdings bereits starken Vorbelastungen unterworfen. Ins-

gesamt iasst das Vorhaben - auch unter Beri]cksichtigung der bisherigen Nutzung des Plangebietes

. -als Gewerbe- bzw. Industriestandort sowie der rechtskraftigen Ausweisung als Industriegebiet - keine
emsthaften, weitergehenden Beeintrébhtigun'gen fur den Erholungswert erwarten '

Zur optischen Abschirmung sieht der Bebauungsplan die Anlage einer gesbhlo_ssenen Anpflanzung
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze Vor.
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28 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiter werden durch die MaRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Soliten
im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umge-
" hend die dafir zustandige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

29 Gebiete zur Erhaltung der bestmoglichen Luﬂ:qualitat

Die durch den Bebauungsplan zusatzlich erméglichte Bebauung wird keine besonderen, fur die Luft-
qualitat entsprechender Gebiete relevante Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen’ hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdgli-
chen Luftqualitét fihren wird. '

3 NatUrs‘chutzrechtliche Eingriffsregelung

Zur Bilanzierung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft wird
nachfolgend die ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kom-
pensationsmafinahmen bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bebauungs-
plénen sowie von Satzungen (vereinfachtes Verfahren)® angewendet (Tab. 1).

Dabei ist zu beachten, dass der Bilanzierung der aus rechtlicher Sicht ma!lgebliche Bestand des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 66 B zugrunde zu legen ist. Fur' den Bereich des Plangebietes
wird hier ein Industriegebiet (G!) mit einer Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,8 ausgewiesen.

Die voriiegend geplante Anderung des Bebauungsplans sieht die Ausweisung von Sondergebiet (SO)
groffiachige Einzelhandelsbetriebe (SOgu.s und SOgh.2) ebenfalls mit einer GRZ von 0,8 vor. Daneben
werden in die Bebauungsplan-Anderung Uber den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan hinausge-
hende Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes aufgenommen. Hierbei handelt es
sich im wesentiichen um die Uberstellung der Parkplatzflache mit Laubbaumen (ein anzupflanzender
Laubbaum je 5 Stellpldtze) sowie den Erhalt von Geholzstrukturen am nordwestlichen Rand des
Plangebictes. '

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung resultiert gemaB der Bilanzierung (Tab. 1)
- kein Biotopwertdefizit. Eine weitergehende Kompensation wird damit nicht erforderlich.
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Tab. 1: Eingriffs—/Ausgfeichsbilanzierung

it e

Biotoptyp

it

Grundwert A

| Flache in gm

Versiegelte Flache ' 31.282 0 0
4.3 Griinflachen in Industrie- und Gewerbegebieten ' 7.820 2 15.640
' ' _Gesamtflichenwert A 15.640

ISR

_ ~ Biotoptyp ' Flache in qm| Grundwert A Flachenwert

1.1 Versiegelte Flache B , 31.282 0 0

43 [Grunfidchen in industrie- und Gewerbegehiton 54200 2 T 10.840

8.1 Gebiische (zum Erhalt festgesetzt) 244 6 1.464
8.2 _ |Einzelbaume (77 Stuck® a 28 qm) . 2156 6 12.936

| 3 L _Gesamtflichenwert B 25.240
I: ' Gesamthilanz| +9.600,

4 Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustands bej Durchfiihrung
-~ bzw. Nichtdurchfﬁhrung o

Bej Nichtdurchfiihrung der Planung:

5 ‘Angaben zu in Betracht kdmmenden anderweitigen Planungs-
moglichkeiten

Flr den Standort spricht neben der Integration in den besfedelten/bebauten Bereich insbesondere die
Nutzung sines 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 anzubﬂanzenden Biurme ergibt sich aus der Anzahl der kiinfligen Steliptatze. Da 384 Stelplatze vorgesehen
sind, ergeben sich gemag der Vorgabe ,ein anzupflanzender Laubbaum je 5 Stellplatze® 77 anzupflanzende Biume.
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6 | Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monltormg)

Planbedmgte erhebllche Umweltauswxrkungen werden grundsatzlich nicht erwartet und sind auf-
grund von Art und Umfang der Planung und Lage des Plangebietes in einem bereits durch gewerb-
lichfindustrielle Nutzungen geprégten Umfeld auch nicht wahrschemhch Es glbt also diesbez{glich
keine Notwendigkeit flir Monitoring- MaBnahmen

im Rahmen des Monitoring sind jedoch auch unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der
Bebauungsplane zu beachten, die erst nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes entstehen oder be-
kannt werden. Diese unvorhergesehenen Auswirkungen sind natlrlich nicht Gegenstand der Abwa-
gung im Planverfahren. Derartige unvorhergesehene Auswirkungen des Bebauungspianes kénnen
nicht systematisch und fldchendeckend durch die Stadt Hilden permanent tberwacht und erfasst wer-
den. Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen der zusténdigen Umweltbehérden
angewiesen, die ihr mégliche Erkenntnisse iiber unvorhergesehene nachtelhge Umweltauswwkungen
zuleiten mussen.

7 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung der Angaben

Die GEG Grundstiicksverwaltung Hilden GmbH & Co. KG K&in, plant im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 66 B, 2. Anderung - ,Westlich des Westrings" die Ansiedlung eines Bau-, Heim-
.werker- und Gartenfachmarktes sowie eines Mobelmarktes auf dem ehemaligen Betriebsgelénde des
Kappa-Werkes, Westring 7 in Hilden. im Mittelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
66 B 2. Anderung steht die Ausweisung eines Sondergebietes groRflachige Einzelhandelsbetriebe
(SOg), um das Baurecht fiir einen modernen und zukunftsfahigen Bau- Heimwerker- und Garten-
fachmarkt sowie einen Mobelmarkt einschiieRlich der erforderlichen Stellplatze zu schaffen. Die Stadt
Hilden plant im Parallelverfahren im Rahmen der 44. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich
~Westlich des Westringes* eine Umwidimung der bisherigen Ausweisung Gl {Industriegebiet) in ,Son-
dergebiet fir groRfiachigen Einzelhandel mit nlcht-zenirenrelevantem und nicht-nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment",

Das Plangeblet umfasst eine Flache von rd. 4 ha. Infolge der Umnutzung werden die nicht mehr be-
triebsnotwendigen Gebaude riickgebaut. Der Standort liegt in den ausgedehnten Gewerbegebietsfla-
chen des Stadtteiles Nordstadt unmittelbar an dem verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring. Die

unmittelbare Umgebung des Plangebietes wird nach Norden Osten und Siiden durch gewerblich-
industrielle Nutzungen gepragt.

Westlich angrenzend finden sich eine Kleingartenzeile sowie die Bahnlinie Diisseldorf-Hilden. Das
Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 86 B von 1974, der fir den Geltungsbe-
reich der vorliegenden Anderung 1ndustriegebiet ausweist.

Die Wahl des Standortes folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Aufgrund
der Nutzung des innerhalb des Gewerbegebietes gelegenen und bereits grolkilichiy versiegelten und
bebauten Areals, wird keine [nanspruchnahme bisher unverbauten Bodens erforderlich. Im Bereich

des Plangebietes existieren aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorgenommenen grofifidchigen
' Versiegelung und Bebauung keine natiirlichen Bodenprofile mehr, so dass fir das Schutzgut Boden
bereits von einer weitgehenden Entwertung auszugehen ist.

im Hinblick auf das Kleinklima sind aufgrund der bereits bestehenden Uberformungen erhebliche Be-
eintrachtigungen fur die kleinklimatische Situation des Plangebietes und der umgebenden Siedlungs-
bereiche auszuschlieBen. Durch die festgesetzte Uberstellung der Parkplatzfiéchen mit groRkronigen,
die Beschattung férdernden Laubbaumen kann dagegen im Vergleich zur jetzigen Situation ein positi-
ver Effekt fir das Kleinklima und dfe Lufthygiene erwartet werden.
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Aus naturschutzfachiicher Sicht kommt dem Plangebiet insgesamt eine geringe -bis mitflere Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafir ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich. neben
stark anthropogen veranderten Fiachen (Bebauung, Verbundpflasterfischen, Grinanlagen) durch aii-
gemein verbreitete Vegetationstypen geringer bis mittlerer Wertigkeit (Intensivweide, halbruderale
Gras- und Staudenfluren, Pioniervegetation der Pflasterritzen, Gehélze frischer Standorte) auszeich-
net. Das tierdkologische Potential der vorhandenen Biotopstrukturen erfahrt durch die Kieinflachigkeit
der Bereiche und ihre Einbettung in eine von Gewerbeflachen gepragte Umgebung recht starke Ein-
schrankungen. Da zudem im Bereich mdglicher Sonderstandorte (Schotterfidchen des Bahnanschlus-
ses) keine Hinweise auf wertgebende und / oder geschitzte Tierarten festgestellt wurden, weist die
Planung aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt lediglich ein geringes Konfliktpotential auf.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkunigsbereich des Vorhabens weist aufgrund des bisherigen
.Erscheinungsbildes des Plangebietes (Gewerbegebsude mit groRflachigen umgebenden versiegeiten
Flachen) und seiner Umgebung (Pragung durch gewerbliche Zweckbauten) keine erhéhte 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 von geschlossenen Anpflanzungen an den
Réndern des Plangebiets sowie die Uberstellung der Kiz-Stellftachen mit Laubbiumen vor.

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundheit und Bevélkerung sind aufgrund der Einbet-
tung des Plangebietes in die umgebenden gewerblich-industriellen Strukturen fir die vorliegend ge-
plante Nutzung als Sondergebiet keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Auch fir

die im Westen benachbarten Kleingsrten 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 Beeintrachtigungen fiir den Erholungswert zu er-
- warten. Zu berlicksichtigen ist zudem die bisher bereits gegebene Nutzung des Plangebietes als Ge-
werbe- bzw. Industriestandort sowie die rechtskraftige Ausweisung als Industriegebiet.

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingrifisregelung resultiert fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans kein Biotopwertdefizit. Eine weitergehende Kompensation wird damit nicht erforderlich.

Hinsichtlich der vorzunehmenden Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands Kann unter Be-
ricksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes und der in gin groBraumiges Gewer-
begebiet eingebundenen Lage auch bei Nichtdurchfilhrung der Planung davon ausgegangen werden,

dass das derzeit weitgehend ungenutzte Gelsnde einer gewerblichen Nachfelgenutzung zugefihrt
wird. ' - :

Planbedingte ,erhebliche* Umweltauswirkungen werden grundsétzlich nicht erwartet und sind auf-
grund von Art und Umfang der Planung und Lage des Plangebietes in einem bereits durch gewerb-
lich/industrielle Nutzungen gepragten Umfeld auch nicht wahrscheinlich. Fiir Monitoring-Mafnahmen
besteht diesbezuglich daher keine Notwendigkeit. :
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Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen (unmafistdblich verkleineﬁ)
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