Ihr Schreiben

Aktenzeichen
Datum

| LY== Kreis Mettmann
Postanschrif: Kisisvervafng Metimann -Postiach 40808 Metimann o | ~ Der Landrat -

“Planungsbiro

Holger Fischer N :
Stadt und Umwel’_tplanung- ‘

Konrad Adenauer Str. 16

35440 Linden”
3.5.07- : Auskunftertelt  Herr Saxler
63-2 : . Zmmer . 2,105
18. Juni 2007 - T Tel.02104.98. 2606
- | Fex0210498_ 5602 _
Bitte geben Sio bei jeder EMail  klaus.saxler@kreis-metihann.de

Antwort das Aktenzeichen an,
Beteiligung als Tréager &ffentlicher Belange

Flichennutzungsplan 44, Anderung der Stadt H:Iden

Bebauungsplan . Nr. 66 B - 2.Anderung
Beteiligung gem. '§ 3 Abs. 2 BauGB _
Bereich S westlich des Westnngs :

Zu der og. Plan'u_nqsmafsnahme auBere ich mich wie folgt:

Aﬁs Sicht des Uinweltarhtes:

-Untere LandschaftsbehGrde:

Landschaftsplan:

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsberelch des Landschafisplanes. Natur- oder

Landschaftsschutzgebiete werden auch nicht ber(hrt. Eine Beteiligung von Belrat ULAN-
Fachausschuss sowie Kreisausschuss ist dahér nicht erforderllch

Umweltprifung: ' '
Geman §§ 2 und 2a BauGB id.F. vom 20.07.2004 wurde der Begrundung des Bebauungs-

~ planes ein Umweltbericht mit durchgefuhrter Umweltprufung ue) belgefugt Hlerzu werden keine :

Anregungen gemacht
Artenschutz: C _ -

Der unteren Landschaftsbehorde ist das Vorhandensem von let- Brut- Wohn- -oder
Zufluchtstatten streng geschutzter Tiere im Pianungsraum mcht bekannt Der Umweltbencht

- bestatigt dies.

Eingriffsregelung:

. Die Planung bedingt keine {iber das bestehende Baurecht hmaus gehenden neuen Elngrlffe in

Nattr und Landschaft Es werden keine Anregungen gemacht. .

Untere Wasserbehorde -
Aus wassenmrtschafthcher Sicht werden kelne Bedenken erhoben

Untere Bodenschutzbehorde '
Far das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Alilasten, .

‘schédlichen Bodenverdnderungen sowie dadurch bedingten Beemtrachtlgungen vor, so dass

diesbezughch keine: Hmwelse oder Anregungen vorgebracht werden.

Dienstgebéude P (Zentrale) -~ Homepage " Besuchszeft . * - Konten

Goethesir, 23 02104 95 4444 wwwreis-metimann.de . 830 bis 12.00 Uhr . Kreissparkasse Dilsseldor
40822 Mettmann _ - E-Maif (Zentrale) - und nach Véreinbarung Kto. 0001000504
(Leferadresse) e . _ kme@krels metirmann. de StraRenverkehrsamt BLZ 301 50200

Telefon (Zentrafe) ‘ . 7.30bls 1200 Uhrund” Postbank Essen- .

- 02104 99 0 : : : Do.von 1400 bis 17.30 Uhr . - Kin 859 %343%'RI 7 23RN 10N 43



-;«:_-“:.-‘ Kreis Mettmann

bl

Blatt2 o o . __ : DR ~Der landrat

Aus planungsrechtlicher Sicht: ,

Die Anregungen aus der Stellungnahme der Kreisverwaltung Mettmann vom 8. Dez. 2008 und
25. Jan. 2007 (Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB) sind in das stadtebauliche Konzept
eingearbeitet worden. Nach der Abwégung -durch den Rat der Stadt bitte ich um Mitteilung des
Ergebnisses und weiter um Benachrichtigung wann der Bebauungsplan in Kraft getreten ist.

Die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. § 32
Abs.-5 LPIG ist an die Bezirksregierung ohne regionalplanerische Bedenken am 30. Mai 2007
weitergeleitet worden. N ' B ‘

. Im Auftrag

‘Saxler



er I«'a1h

DAS TOR ZUM NEANDERTAL

DER BURGERMEISTER
Erkrath « Postfach 1154 » 40671 Erkrath ' 61 - Planungsamt -
~ _ o Schimmelbuschstrale 11-13
Stadtverwaltung Hilden - _ _ Auskunft erteilt  Herr Weis
Stadtplanungsamt : - Zimmer 305
Am Rathaus 1 - Sl Telefon 0211-2407-6107
40 721 Hilden ' . - Telefax =~~~ 0211-2407-6010 _
05, Junl 2007 - Email alexander.weis@erkrath.de
(2. w0 | o
Ihr Zeichen lhre Nachricht vom Mein Zeichen Datum
Schade : 03.05.07 We -+ 31.05.07.

~ 44. Anderung des Flachennutzungsplanes
Bebauungspian Nr. 66 B 2. Anderung (VEP 7) westllch des Westrmgs

Beteiligung gem. § 4(2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Hen‘en
-_d:e Stadt Erkrath br[ngt folgende Anregungen Zu 0.a. Bauleitplanen vor.

Die zulissige Verkaufsflache sollte pro einzelner zentrenrelevanter Randsortimentsg'ruppe auf
maximal 150 gm Verkaufsflache begrenzt werden, damit einzelne Sortimente nicht ein ent-
sprechendes Elgengewwht erhalten und damit negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche in Unterfeldhaus und Alt — Erkrath zu bef_urchten sind.

Die Vertrég"lichkeits_analyse der BBE Untémehmensber__atung geht davon aus, dass sich die
aliein durch dieses Projekt verursachten Umsatzverlagerungen in den zentralen Ver- -
sorgungsbereiche der umliegenden Stédte unterhalb der Spurbarkeltsschwelie bewegen
“werden.

Wie im Gutachten erlautert, ist es ein Leitziel des Hildener Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzeptes, groISflachlge Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten im Nordwesten Hildens zu konzentrieren. Somit ist davon auszugehen, -
dass in diesem an Erkrath grenzenden Bereich weitere verglelchbare Einzelhandeisbetriebe
angesiedelt werden. Vor diesem Hintergrund regt die Stadt Erkrath an, die durch die zentren-
relevanten Randsortimente verursachten Umsatzverlagerungen, die bei jedem einzelnen
Projekt fur sich genommen keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche dei"_ :
" Umgebung (einschlieRlich der Hildener Innenstadt) haben mégen, summarisch zu betrachten
und in Abstimmung mit dem Kreis eine -Hﬁchstgrénze der Verkaufsflichen fir die

© www.erkrath.de j . . : 5-Bahn-Haltepunkt Hochdahl Busfinien

" Bankverbindungen: ] T $8811° 739,741, 744
Kreissparkasse Dissseldorf - {BLZ30150200) Ko, 3400026 ' :
Raiffeisenbank Erkrath (BLZ 370695 21} Kio. 500001 D19
Deutsche Bank Dusssidorf - (BLZ30070024) Kio. 8272320
Pastgiroamt Kéin {BLZ 370 100 50} Kio. 211 80-502

. Commerzbank Erkrath (BLZ300 400 00) Kto. 811410000 .



zentrenrelevanten Randsortimente auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Summe
festzulegen. L '

Summe negative Auswirkungen_auf den Ein'zeiha_a_ndel der zentralen Verso:;gungsbereiche
Erkraths befurchtet. o | . :

Mity reu.ndlichén GraRen
I Vertre_tung'

Holst

Techn. Beigeordneter

%‘{g&n 7 xinn -




'DER BURGERMEISTER
Wirtschafisforderung und Stadiplanung

Stadiverwaltung - Postfach 10 06 61 - 40770 Monheim am Rhein

Produktbere:ch
& Stadtentmcklung
Stadtverwaltung Hilden N : Auskuntt erteilt:
Stadtplanungsamt ~ . STADT HILDENG Herr Burnus
ilzlu}gltl})li;?lg. Schade 4 6. Mai 2007 Rathaus, Zmer 222
: ' : Telefon: 02173 951-
40721 Hilden (o Al Telefax: 02173 gg } -2-% g

o eMail:iburmus@monheim.de
{ e
R,

Datum und Zeichen thres Schreibens . Mein Zeichen' (bitte stéts angeben!) ' atum

03.05.2007 . 61-13-07 Bu _ -'10.05.2007
Planung der Stadt Hilden

o 44, Anderung des Flachenxiutzungsplans der Stadt Hllden fur einen Bereich westlich des

 Westrings
* Bebauungsplan Nr. 66 B 2. Anderung (VEP 7 - westllch des Westrmgs ]

hier: Beteiligung der Behorden und sons’agen Trager offenthcher Belange gemif § 4 Q) _
BauGB - _ .

Im Rahmen der Bete1hgung § 4 (2) BauGB zu der o.g. Fldchennutzungsplaninderung und dem Be-

bauungsplan Nr. 66 B 2. Anderung bringt die Stadt Monheim am Rhein zu der Schaffung von ca. -
10.000 m? Verkaufsfliche des OBI Bau- und Gartenmarktes und von ca. 3. 500 m? Verkaufsﬂache '
. des Mobelmarktes Boss keine Anregungen VOI.

Das Plahgebiet liegt Luﬁlinie ca. 10 km vom Zentrum der Stadt Monheim am Rhein entfernt. Uber
die A 59 ab der Anschlusstelle Monheim/Langenfeld und der Abfahrt Disseldorf- Benrath ist das
Plangebiet mit dem individuellen Verkeh.rsmlttel relativ ziigig zu: errelchen

- Mit der Planung -,,Sonder_geblet Westhch des Westrmgs“ sollen ca. 13.500 m? zusitzliche Verkaufs-
fliche geschaffen werden. Gewisse Agglomerationswirkungen sind gemél BBE-Gutachten an die-
sem Projektstandort zu erwarten, die sich in der Prisenz einiger Mobel- und Kiichenanbieter im
unmittelbaren Standortumfeld ergeben. Genannt werden das Mébelhaus Vonnahme, der Mébeldis-
counter Chic & mit, Mdbel Ric, Baby Bellmann und Kiichen Plana. Insgesamt werden vom Gutach-
ter die Agglomerationsauswirkungen nicht so stark emgeschatzt o

Rathausplatz 2, 40780 Monheim am Rhein o} szeiten des Pr iches: Bankverbindunyen der Stadtiasse:

Telefon: 02173 951.9, Telefax: 02173 951-899 . montags, dienstags, mitrwochs ven 08:00 bis 12:00 Ubr . X Konto-Nr. Bankieitzahl
donnerstags von 10:00 bis 2:00 und 15:00 bis 17:30 Uhr  Stadtsparkasss Disseldorf 87006615 300501 10
Biirpertelefon: 02173 $51-000 . freitags von 08:00 bis 11:30 Uhr . Raiffeisenbank Rhein-Berg e 3093018 370695 21
montags — freitaps vun 08:00 bis 12 UBLThr . . . Deutsche Bark Monheim 4131717 0070010
ngmgd_s_ﬁ_u_gggb_@g : ’ Dresdner Bank Langenfeid 6507 050 300 800 08

EcMail mfo@mon]mm de moztags, diepstags, donnerstags von 07:30 bis 17:30 Ubr Deutsche Postbank Kéln 770-504 376 100 50
Intemnet: http://www.menheim-am-rhein.de mittwochs und frcnags von 07:30 bxs 12:00 Ubr : . . E .



rung eines bereits existieren Baumarktes —allerdings mit einer einhergehenden Verkaufsflichenver-
groflerung- innerhalb des Stadtgebietes Hilden handelt. . -

Diese Einschitzung wird durch die Stadt Moﬁhcim am Rhein geteilt.

Mit freundlichen GriiBen
Im Aufirag

Lk
dlers -




“Industrie- und Handelskammer
zu Diisseldorf

IHK Dasseldorf ! Postfach 101017 | 40001 Disseldorf ' T . Heusadresse:
. ' _ : Emst-Schreider-Platz 1

40212 Disseldorf

- _ L Tel. 0211 35570
Planungsbtre Holger Fischer '

h \ ) a o " E-mail: ihkdus@duesseidorf.ihk.de
Frau Dipl.-Ing. Elisabeth Schade . S Internet; wvw.duesseldort.ink. de
Konrad-Adenauér-Strafle 16 T '
3 inde ' ' . '
5440 Linden | 7. Mai 2007
Ihr Zeichen : Thr-Schreiben vom .Unser Zeichen DL;rchwahl ) Fax E-Mail

Schade 03.05.2007 Jab/Fit- 3557-361 © 3557379 . jablonowski
: ‘ . @duesseldorf.ihk.de

Bau[eltplanung der Stadt Hllden H:Iden-Nord :
- 44. Anderung des Fldchennutzungsplanes fiir einen Bereich westlich des Westrmgs
- Bebauungsp!an 66 B2, Anderung (VEP 7) — westlich des Westnngs .

| Beteiligung der Behérden uns sonst:ger Tréger offentl:cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGBzm

Sehr geehrte Frau Schade,

mit Schréiben vom 3. Mai 2007 informierten Sie uns Gber die 6ffentliche Aus‘[egﬁng der obeh genannten
N Planung bis zum 18. Juni 2007 sowie itber die Beteiligung Trager offentlicher Belange.

Die [HK nimfnt zu dieser Planung wie folgt Stellung:

Das rund vier Hektar grofe Plangebiet liegt im Westén von Hilden. Es handelt sich um da's'rGe'ténde des
ehemaligen Kappa-Werkes. Laut _Fiéchénnutzuhgsplanénderung sollen hfer zukinftig Sonderbéuﬂéqhen
(SO.) anstelle dés gegliedertén Indusfriegebietes (Gh festgésetzt werden. Gépiant sind zwei Sonderge-
biete. Das SO 1 ist fiir einen Bau-Heimwerker- und Gartenfachmarkt vorgesehen. Die maximale Gesamt—
verkaufsﬂache wird auf 10.000 gm begrenzt. Die Obergrenze der Verkaufsfiéche fur zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente fiegt bei 800 gm. im SO 2 soll ein Moébelfachmarkt angesiedelt werden
Die maximale Gesamtverkaufsﬂache ist auf 5.000 gm begrenzt die maximale Obergrenze der Verkaufs-
flache far zentren—_und nahversorgungsrelevante Rand_sortlmente auf 500 gm. -

Da die Inhalte der vorgelegten Fléchennutzungsp!ariénderun'g und des Bebauungsplanes dem entspre-.
chen, was dle IHK, die Stadt Hllden und der PrOJektentw:ckler im Januar2007 vereinbart hatten, w:rd die
Planung vOon uns unterstutzt

Industrie- und Handelskammer zu Disssldorf | Zertifiziert durch Lioyd's Register Qualit;} Assurance nach DIN EN [SO 9001:2000



Handel, Diepstleistungen,
Regionalwi schaft und Verkehr-

Kopie: o
Herr Groll, Stadtplanungsamt der Stadt Hilden )
Her: Kurowsky, Liegenschafts- ungd Wmschaﬁsffjrderungsamt der Stadt Hiiden _

G:UAB\pr-fnp\:PlanungébUroHolgerFischer.ddc
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Postfach 122755 _ _
40018 Disseldarf _ ' ‘ o Konto 200 001178 .

7 Erall TV

L? 7( L o | Handwetkskar_hm'er ' Disseldorf
o o IR Wirtschaftsforderung
Planungsbilro Holger Fischer - . ndortberatun
Kenrad-Adenausc-Sir. 16 . Stande 9.

35440 Linden : " - Unser Zeichen: He-go
o o ' Ansprechpartner:  Hem Harmann
Durchwah: © 0211/8795-322
Zimmer. | 223 _
Daturt - A8 Juni 2007
‘Telefax ' 0211/8795-344
- a-mail ' hermann@hwk-duesseidorf.de

Bauleitplanung der Stadt Hilden, Hilden Nord

- 44. Anderung des Flichennutzungsplanes fir einen Bereich westlich des
Westrings - '

- - Bebauungsplan 66 B 2. Anderung (VEP 7}
_hier: Stellungnahme zur Offenlage

‘Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf die uns zugegangenen Flanunterlagen, die Antwort der Stadt Hilden
auf unsere Stellungnahme im Rahmen der Tragerbeteiligung sowie unsere abermalige
Riicksprache mit dem Stadtischen Planungsamt und teilen Ihnen mit, dass zu den
Entwiifen der o.g. Bauleitplanungen aus unserer Sicht keine Anregungen vorgetragen
werden. Die von uns zu vertratenen Belange sind mit den vorgesehenen Darsteliungen und
Festsatzungen berlicksichtigt worden. o - ' :

Mit freundlichen Grilken :

- HANDWERKSKAMMER DUSSELDORF

b A

Gearg-Schulhoff-Platz 1 Telefon 0211-8795-0  °  hetpiwwwhwke - Volksbank Pastbank Kaln
40221 Dassetdorf T?alefa:_( 02 11-87 85-110 dussssldorf.de - Ditsseldorf Neuss eG BLZ 37010050
s - BEZ3BIGH213 Kﬂﬂ_to &§118-500
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KREISSTADT
METTMANN

Stadtverwaltung « Postfach 10 07 63 » 40807 Mettimann Der Bu rgerm el Stel"
' s _ ' ihr Schreiben:  3.5.2007 ' .
: i TADT HILDEN Mein Zeichen: FB 3.1/Br
Stadtverwaltung Hilden § ¥ A e _
: Dienststelle: FB 3.1 Stadiplanung

Stadtplanungsamt
o ' 2 6. Juni 2007 _ http:/fwww.mettmann.de

Am Rathaus 1 m\ vl eMail: bernd_brinks@mettmann.de

40721 Hilden ' A i P e ' Durchwaht: 980-311 Fax: 980 - 305

VO

~ Name: *Herr Bemnd Brinks
Datum: 22.6.2007

44, F[échénnutiungspianéinderhng / Bebauungsplan Nr, 86 B 2. Anderung
| Beteiligung der Behﬁrderrgem. § 4(2) BauGB -

Sehr geehrte Damen und Herren,
~zu den o. g. Planungen Wer_den keine Anregungen vorgetragen.

Mit freundlichen GriRen
iA.

"\_*ﬂ

Kreisstadt Meftmann Bankverbindungan: B Sprechzsiten:

Neanderst, 85 Kreissparkasse D'dorf BLZ 301 502 00 Nr. 000 705862 Wi haben gleitende Arbeitszeit. -

40822 Mettmann - Postigiro Essen BLZ 360 100 43 Nr, 90 70 - 438 . Sie ameichen thre Ansprechparinerin wanhrend folgerder Ksrnzeiten:
Telefon {02104) 980-0 Dautsche Bank BLZ 330 700 80 Nr. 3 423 028 Mo. - Fr. von 8,30 - 12.00 Uhr

Telefax (02104) 980-169  Dresdner Bank - . BLZ 300 800 OO Nr. 6 416834 -~ Mo. - Mi. von 13,30 - 15.30 Uhr {ausgencmmen Borgerbire und Sozialamt}

Commerzbank "BLZ 300 400 00 Nr. B2 00 230 00 Do, von 13.30 - 17,30 Uhr
Credit- u. Voiksbank " 'BLZ 330 B0 S8 Nr. 100 2121 014 ..






FREUNDE DER ERDE

' . . S : ' o - " Bund fiir Umwelt-und
An die Stadt Hilden . - ' Naturschutz LVNW
- Planungs- und Vefn}essungsamt - S “Ortsgruppe Hilden -

_ S Dieter Donner

: Kirchhofstr.28
TREN . -
Rathaus ' ! 5 ?—»ﬁétgéz V- 40721Hilden
40721 Hilden 3 22, o ?ﬁﬁ? Tel. 02103/65030
[*313 . . .
Ben éu/(, ﬁﬁi

: Hilden, den _22.06.2007 '

-zgé '

Betr:: 4. Andenmg des Flachennutmmgsplanes ‘Westlich des Westrmgs
Bebauungsplan Nr. 66 B, 2. And (VEP 7. ) .

Sehr geehrte Damen und Herren,

 wir halten diese Flachennutzungsplananderung und den Bebauungsplan in semen Grundzugen
fiar ein Beispiel einer vernunﬂlgen zukunﬂsonenﬁerten Stadtplanung

1. Es handelt sich um eine Ummdmung elner Flache wegen geanderter
Marktbedmgungen, :

2. Es erd keine neue Flache als SO Flache beansprucht und

3. Der Standort bietet sich als einer der unproblematxschen Mobilfimk-Antennen-

Standorte fiir ein Mobilfunkkonzept der Stadt Hilden an, das im Rahmen dieser

- FNP(im Zusammenhang mit VEP ) - Abwégung auch in die Planungen Einzug halten
sollte. Hier mochte ich das fiir Attendorn und jiingst auch fiir Erkrath beschlossene
Mobﬂﬁmk—Versorgungs—konzept als Beispiel nennen. Die Riickweisung unserer
Anregungen wegen sachfremder FNP-Argumentation beruht auf dem Missverstindnis,
dass wir in der Uberschrift unserer Stellungnahme uns lediglich auf das FNP-Verfahren

* bezogen hatten. Allerdings wollten wir eigentlich die Anregungen zu beiden Verfahren

»in einem Zuge“ behandelt wissen. Dies sollte jetzt moglich sein und insofern dieser

' Berelch als einer von ca. 5-6 in Hilden notigen, moglichen und unproblemauschen

Standorten von Mobﬂﬁmkmasten erhalten bleiben. :



Einige weitere :Anrnerkuﬁgen und Anregungen méchten wir zu dieser Bebauﬁngsplanung noch
. geben: B , : - _ | . o

. Der unter Punkt 3 Naturschutzrechtliche Eingriﬂ‘s-/Ausgleichsbilanzierung méchte
ich aus baurechtlicher Sicht gar nicht widersprechen. Dennoch méchte ich darauf
verweisen, dass im Istzustand ca. 19.000 QM Griinbereiche waren und diese
Bereiche lagen in groBerem Umfang in dem fiir die Naturvernetzung wichtigen -
westlichen Bereich. Deshalb rege ich an, die Planung an diese Situation anzupassen

und zumindest den Griinbereichen und der Naturvernetzung einen mindestens 5
Meter breiten Streifen an der westlichen Grundstiicksgrenze zusitzlich zu belassen,
Auf diese Art solite es mdglich sein, in Richtung auf die friihere Flachenrelationen
zu optimieren und dem Ruf ~nachhaltig” arbeitender Unternehmen — durch BUND-
Kooperation ékologisch orientierter OBI folgt recyclingorientiertem
Wellpappenwerk Kappa/AssiDomiin — gerecht zu werden. o

2. Fiir die vorgesehene Versickerung eines wesentlichen Teils des Regenwassers sind -
die dafur notwendigen Flichen nicht ausgewiesen. Hier sollte zusitzlich ein Griin-
dach zur temporéren Regenriickhaltung vorgesehen werden, Und schon jetzt
soliten dort auch die notwendigen Haltevorrichtungen fiir Solamutzung
(Solarthermie und Fotovoltaik) vorgesehen und damit eine im Sinne des Klima-
schutzes zukunftsfihige Planung realisiert werden. 3 o :

3. -Auf dem beiliegenden Plinen konnte ich keine Fahrradab stellanlagen erkennen,
Hierzu rege ich an iiberdachte F ahrradabstellanlagen in ausreichend berechneter
Zahl ( mindestens 15% der Anzahl der PKW-Parkplitze) einzuplanen und zu
realisieren. o L | |

In-der Hoffung, dass diese Anregﬁngen auf mehr _Wohlwéllen' tréffen, als unsere fiftheren
Vorschlige - ' - - _

| Mit freundlichen GriiBen

Wl

Dieter Donner -
Fir die Ortsgruppe des BUND



Straflen.nsw.
_Londesbetrieb SiraBenbau NordrheinWestfalen |

Landeshetrieh StraBenbau Nordrhein-Westfalen
Regionaluiederlassunp Niederrhein
_ Postfach 101027 41010 Monchengladbach

. Regionaln_iet-le'rlassung Niederrhein

STADT HILDEN

Co . Kontakt:  Herr Budnick
Stadt Hilden - Poststelle Telefon: 02161/ 409-290
Stadtplanungsamt 2 5. juni 2007 Fax: 02161/ 409-155
E-Maik: klaus.budnick@strassen.siw.de
Am Rathaus 1 ST
o : L "'“""A""“" A, o Zeichen:  20400/42.020/2.10.07.19
40721 Hilden . o ‘(Bei Antworten bitte angeben.)

Datumt: 20.06.2007

2 é [KE‘ Uw

44. Anderung des Flichennutzungsplanes
Bereich: Westlich des Westrings, Hilden-Nord

hier: Offentliche Auslegung gemig § 3 (2) BauGB

Schreiben des Planungsbﬂro_s Holger Fischer vom 03._05.2007

Sehr geehrte Damen und Herren

:

“das 0.a. Plangebiet wird im Osten von einem Abschmtt (Nr. 1) der freien Strecke der Landesstra-
e 282 (Westring) begrenzt. Baulasttrager der LandesstraRe ist das L.and Nordrhein-Westfalen.

~ Gegen die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes werden seltens der h|e51gen Nlederlassung
keine Bedenken erhoben. '

Mit freundlichen Griiien

Im Auftrag
( Budnick }
StraBen NRW-Betriehssitz - Postfach 1016 53 - 45816 Gelsenkirchen - ' Regionalniederlassung Niederrhein
Telefon: 0209/3808-0 o B . . i _
Internet: www.strassen.nrw.de - B-Mail: kontala@strassennrw de Breitenbachstr. 90 - 41065 Monchengladbach
) Postfach 101027 - 41010 Monchengladbach
WcstLB Dusseldorf - BLZ 30050000- Konto-Nr 4005815 : Telefon: 02161/409-0

.. Steuernummer. 5319/5972A0701

Wi
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_ Mit freundlichen GriiBen

2?10 c ] I 3
Die Gartenstadt und mehr ...

Postanschrift: STADT HAAN POS’I‘FACH 1665 42760 Haan'

Andie _ - Lieferanschrift: 42781 Haan, KaiserstraBe 85
Stadtverwaltung Hilden ' o Dienstgebiiide: . Alleestrafle
_Stadtplénungsa.mt . ' o _ _ _ Dienststetle: Ph_mungsamt‘
Am Rathaus 1 TETADT HILDEN | Zimmer N 111
: Posisielie . Telefonzentrale:  02129/%11-0
‘ . IR o _ Tel. Durchwahl:.  02129/911- 322
40721 Hilden '} {4 Juni 2007- _ Telefax:  02129/911- 591
' o . S E-Mail:  planungsamt@stadi-haan.de -
L e L — . - Auskunfrerteilt:  Fran Scharf '
' ' Mein Zeichen:  Scha
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 Betreff: - 44, Anderung des Flichennutzungsplanes fiir einen Bereich westlich des Westrings

- Bebauungsplan Nr. 66B, 2. And. (VEP 7) ,,Westlich des Westrings™
hier:  Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger &ffentlicher Belange gemill
§ 4 (2) BauGB | : | ,

Sehr geehrte Damén und' Herren,

it Schreiben vomn 03.05.2007 ist die Stadt Haan im Rahmen der Beteiligung nach § 42)

BauGB um Stellungnahme zu den o. a. Bauleitpldnen aufgefordert worden, Grundsétzlich be-
stchen gegen die vorgelegten Planungen keine Bedenken. Vorsichtshalber werden folgende
Anregungen und Hinweise vorgetragen: >

1. Die seitens der Stadt Haan bereits mit Schreiben vom 15.1 1.2006 vorgetragene Anregung .

" Nr. 3 wird aufrecht erhalten; da die gesamthaften Auswirkungen der vorgelegten Planung
erst nachvollzogen werden konnen, wenn auch die Bauleitplanung fir den bisherigen Alt-
standort (14. Anderung des BP 148) fortgefiibrt wird und feststeht, welche Arten von Nut- -
zungen hier fiir zuldssig erklart werden. Sofern im Rahmen des bestehenden Planungsrech-
tes einzelhandelsbezogene Nutzungsénderungen beantragt werden, bittet die Stadt Haan
um entsprechende Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren.

2. Bs wird darauf hingewiesen, dass die Mdbelanbieter Trends und Ostermann im Industrie-

gebiet Haan-Ost gemaf den Festsetzungen der rechtskriftigen 1. Anderung des Bebau-
"ungsplanes Nr. 40b zusammen eine Verkaufsfliche von 32.000 gm und nicht wie inder
Vertriglichkeitsanalyse der BBE Unternchmensberatung auf S. 27 dargestelit von 38.000
qm aufweisen. R o
3. Der in der Vertriglichkeitsstudie der BBE Unternehmensberatung angedachte Einzugsbe-
reich von Mébel Boss und OBI kann fiir den M6belmarkt nicht nachvollzogen werden.
Aufgrund der rdumlichen Néhe des geplanten Mdbelmarktes zu anderen Anbietern und der
groferen riumlichen Distanzen die Kunden {iblicherweise im Rahmen des Mdbelkaufes
zurlicklegen, wird der Einzugbereich der Zone IT deutlich grofBer ausfallen. |
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Bau!eltplanung der Stadt Hilden, Hilden-Nord :
44, Anderung des Flachennutzungsplanes fiir einen Bereich westllch des West-
rings

' Bebauﬁngsplan 66 B 2 Anderung {VEP I) —westlich des Westrlngs

Betelhgung der Behdrden und sonstiger Trager offentllcher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB

Sehr gééhrte Damen und Herren,

bei der geplanten Anmedlung eines Bau- Helmwerker- und Gartenfachmarktes im

Norden von Hilden westlich des Wesirings handelt es sich um einen groRfiachigen
Einzelhandelsbetrieb mit nicht-zentrenrelevantem Kemsortiment von dem negative

: Ausw1rkungen auf bestehende Versorgungsstrukfuren der Stadt Dusseldorf ausge-

hen kénnten. In der Stellungnahme zur Beteiligung gem. § 4 Abs 1 BauGB wurde
daher angeregt. eine Vertraglichkeitsanalyse vorzulegen, die mogliche Auswrrkungen
auf die Stadt Dusseldorf untersucht. Diese Anregung wurde nun bericksichtigt durch
Vorlage der von der'Fa. BBE ersteliten Auswirkungsanalyse. Sie kommt zu dem Er-
gebnis, dass mogliche Umsatzverlagerungen in den zentraien Versorgungsbereichen
der umliegenden Stadte sich unterhalb der Spurbarkeitsschwelle bewegen.

Weitere Anregungen seitens der Stadt Dusseldorf werden :somit' nicht vorgebracht.

Mit freundlichen Grafien
Im Auftrag

@f/(_/—\

Richard Erben
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Sehr géehrte Damen und Herren.,

ADT HILD
Poststelle
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Vorstand:
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zu der 0.g. Planung bestehen unsererseits weiterhin keine’ Anregungen.

Wir verweisen auf unser Schreiben vom 25.01 2007, welches weiterhin Gtiltigkeit

besitzt.

Mit freundlichen GriiBen

Rheiﬁbahn AG

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

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

Iy

hier: Biirgerbeteiligi,ing nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Protokoll der Biirgeranhorung am 14.12.2006 -

Der Stadtentmckluugsausschuss der Stadt Hilden hat am 03.05.2006 die Aufstellung der 44.

Anderung des Flichennutzungsplanes sowie des flachenidentischen Bebauungsplanes Nr 66 B, 2,
Anderung (VEP Nr. 7) beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Hilden westlich der Strafe Wesmng und umfasst dle

Flurstiicke 1065 und 1401 in Flur 11 der Gemarkung H11den

Die Burgermnen und Biirger wurden gem#B § 3 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen einer
Burgeranhorung am.14.12.2006 an dem Verfahren betelhgt

Die im Rat vertretenen Parteien erhielten schriftliche Einladun gen. Die Anwohner und Ei gentiimer des
betroffenen Plangebietes wurden schriftlich eingeladen. Der betroffene Birgerverein wurde im
Vorfeld ebenfalls schriftlich beteiligt. Des weiteren wurde im redaktionellen Teil der lokalen Presse

- sowie auf der Internetseite der Stadt Hilden auf den Termin hingewiesen.

Zu dem Termin waren erschienen:

1. - Birgerinnen und Biirger. géméiﬁ béiliegender Liste, R

2 als Ratsvertreter: Herr Reffgen, Herr Helikam, Herr Bt’uhm

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

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

Herr Groll erbffnete die Sltzung um 18. 05 Uhr und stellte die Mltgheder der Verwaltung vor.

AnschlieBend wurden die Anwesenden von Herrn Groll iiber den Ablauf der Burger:mhorung
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 erklérte dann, das Planungsziel bestehe darin, die planungsrechthche G‘rund]age fiir die
Ansiedlung eines Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarktes sowie eines weiteren Fachmarkies mit

nicht-zentrenrelevantem und mcht-nahversorgun gsrelevantem Kern-Sortiment auf emem ehemaligen
Betriebsgelinde zu schaffen. -

Hierzu solle mit der 44. Anderung des FNP die derzcmge Auswe1sung ,,GI (Industnegebmt) in eine
Ausweisung ,,SO (Sondergeblet)“ abgeandert wcrden
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AnschlieBend wurde um Stellungnahmen und Anregungen der Anwesenden gebeten,

Die Biir: erinne
Stellung:

n und Biirger n

Warum gibt es fiir das Ostliche Restgrundstiick am Westring zwei Bebauungsplan-
Varianten und wann ist da mit einer Entscheidung zu rechnen? :

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

Daher wiirde fiir einen Teil des e.hemaligen' Kappa-Grondstiickes mit Alternativen geplant, Eine
Entscheidung miisse erst zum Zeitpunkt des Offenlagebeschlusses durch Stadtcntwicklungsausschuss
und Rat getroffen werden. Bis dahin hitte der Investor Zeit, '

Was ist mit dem sieigenden Vefkehrsaujkomnien-in der Stichstrafie und .dem Parkplatzproblem?

Herr Groll erliuterte, zur Zeit gibe es an der SﬁchstraBe lediglich PKW-Parkplitze, die jedoch
hiufig durch LKW besetzt seien. Dies lieRe sich durch eine Neumarkierung der Parkplitze sowie eine

geschaffen.

Wie wirkt sich die Ansiedlung von OBI auf die Verkehrssituation am Knotenpunkt mit dem
Westring aus? S
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| Durch die Ansiedlung von OBI wiire mit zusiitzlichen LKW-Schleichverkehr in der Strafie Auf
dem Sand und am Schalbruch zu rechnen Wie man das zu verhindern beabsichtige, wurde
gefragt? :

E

Herr Grofi sagte hierzu, die StraBe Auf dem Sand sei als ErschlieBungsstraBie fiir das Gewerbegebiet
Hilden Nordwest gebaut worden und sei somit nicht als Wohngebiet anzusehen. Dariiber hinaus sei es
auch wenig wahrscheinlich, dass LKW-Verkehr die StraBe Auf dem Sand benutze, wenn doch von
der Autobahn aus der Westring wesentlich schneller und direkter zum Ziel fithre. Die Strafie
Schalbruch sei aufgrund ihrer Nutzung im Wohngebiet und der dortigen verkeh:sberuhlgenden
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 StraBen ergibe.

Es wurde aus dem Publikum der Vorschlag gemacht, beim Verkehrskoniept fiir den OBI-
Parkplatz Ausfahrt und Zufahrt zu trennen, also auch rijumlich auseinanderzulegen, um so die
Zufahrt zur Fa. TECO zu entlasten.

‘Herr Groll antwortete, dies wire sicher ein iiberlcgensx#erter Vorschlag. Je nach Resultat des

Verkehrsgutachtens lieBen sich schon durch solche kleinen Anpassungen der Planungen

Erleichterungen herbeifiihren. Die bisherigen Plan-Entwiirfe lieBen eine solche Trennung von Ausfalu't
und Zufahrt auch zu. :

Da mit Frau Schade eine Vertreterin des vom Investor beauftragtcn Planurigsbiiros anwesend sei,

wiirde der Vorschlag gleich ,,mitgenommen®.

Kann es sem dass durch die geptanten Anszedtungen ein Ausbau des Westnnges erforderlzch
wird?

Herr Groll verwies darauf, dass hier zunéchst — wie schon vorher einmal erldutert - die Ergebnissé

_ des Verkehrsgutachtens abgewartet werden miissten. Aufgrund der Grundstiickssituation sei es nicht”

ganz einfach, zusitzliche Abbiegespuren einzurichten. Allerdings sei der. Westring verkehrlich nicht.
iiberlastet, so dass er nicht von einer Erweiterungsnotwendigkeit ausgehen wiirde.

- Das Kappa-Geliinde verfiigt iiber einen Bahnanschluss Soll dieser Bahnanschluss weiter
genulil werden ?

: _Herr Grolt fiihrte hierzu aus, der Gleisanschluss solle nicht genutzt werden. Ein Vertreter des
bisherigen Grundstiickseigentiimers Kappa erganzte dahingehend, dass der Gleisanschluss schon selt .

langen Jahren nicht mehr genutzt worden sei und im Zuge der Neunutzung abgebaut werde.

Es kam die Frage, ab der bzshenge OBI Markt an der Walder Strafie/ Mi uhlenbachweg
bestehen bleibe?. _

Hierzu antwortete Herr Groll, dass es noch keine vollig eindeutigen Signale geben hiitte 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 demn Namen OBL Stddtischerseits
héitte man den Vorschlag gemacht, gestiitzt aof das Einze_lhandels¥ und Nahversorgungskonzept, doch
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an dieser Stelle den vorhandenen Vollv‘ersorger—Lebensniittelmarkf auszubanen. Dieser Vorschlag sei

allerdings vom dortigen Eigentiimer nicht positiv aufgenommen worden,

Nach ‘Ende -der Diskussion erklirte Herr 'Groll, dass die Verwendbarkeit rd_ér vorgebrachten
Anregungen bei der weiteren Planung tiberpriift wiirde und das Protokoll in ca. 2 — 3 Wochen im

- Vermessungs- und Planungsamt zur Verfiigung stiinde,

Auf die Behandlung der Angelegenheit in einer offentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs-
ausschusses und des Rates wurde noch einmal ausdriicklich hingewiesen, - ‘ : '

Herr Groll dankte allen B"eteili'gten fiir ihr Iﬁteres;'sle und die engzigiertc Diskussion ﬁnd schloss die
Veranstaltung um 19:05 Uhr. - ‘ . :

S
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Planungs- und Vermessungsamt
40721 Hilden '
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Anpaésung der Bauleltplanung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung gem. § 32 Abs. 5 Landesplanungsgesetz -

44. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Hilden

_Nht 0.9. FlachennutzungspIananderung plan’t die Stadt Hilden die Aus-.

weisung zweier Sondergebiete mit der Zweckbestlmmung Einzelhandel.

Im Reglonalpian (GEP 99) ist der Planstandort als Bereich fir gewerbh—

che und mdustnelle Nutzungen (GIB) dargestel!t

Gemal Zlel 1, Abs. 2, Kapitel 1.3 des GEP 99 soll in dlesen Berelchen'

die - ,Ansiediung oder Erweiterung von groRflachigen Emzei-
handelsbetrieben im Sinne von § 11 Abs.” 3 der - Baunut-

den*.

Mbglichkeit. der Darstellung von Sonderbauﬂachen in- der Bauleitpia-

- hung (...} auch fir stadtebaulich integrierte Brachflachen unterhalb von

10 ha. Dabei darf die zentralorthche Versorgungsfunktron anderer Zent- -

ren nlcht beeintrachtigt werden.”

CodmAditag - e AT

zungsverordnung — BauNVO —bauieitplahérisch ausgesCh1oS’sen wer-
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BIC:  WELADEDD



Im Rahmen dieser MbgliChkeft' bestehen gegen die og’r Flachen-

nutzungspian-Anderung ausnahmsweise keine iandesplanenschen Be-

denken, da das betroffene Plangebiet dstlich unmittelbar an einen All- |

gemeinen Siedlungsbereich (ASB) angrenzt und damit als stadtebaulich

integriert angesehen werden kann.

Im Auftrag

(Seeger)

Seite 2/ 03.07.2007
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Begrindung zur 44. Anderung des Fléchennutzungsplaﬁes aWestlich des Westrings (Stadt Hilden - Nord)‘; . . 2

Obersichtskarte

‘Bereich der 44,
Fi lachennutzungsplananderung

i L L
genordei, ohne Mafistab

1. Veranlaséung und Pla'nz_iel

Die Stadt Hilden ist im Lande'seritwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW} als Mittelzentrum ausge-

wiesen. Der mit der zentraldrilichen Einstufung einhergehende Versorgungsauftrag umfasst auch die Bereit- .

stellung von Flachen fir private Ihfrastruktureinrichtﬂngen, zu denen u.a. der Einzelhande! zahlt. Die in.den

vergangenen drei Jahrzehnten zu 'beobachtende_Dynamik in der Entwicklung des Einzelhandels hat neue -

Betriebsformen wie den Discounter hervo'rgebracht und Fachmérkte, die sich auf spezielle Sortimente kon-
zentrieren, entstehen lassen. Die aufgrund der Besonderheiten ihres Sortiments traditionell in Gewerbege-

bieten zu findenden Bau- und Heimwerkermarkte, die vorliegend im Mittelpunkt der Betrachtung stehen,

wiesen in ihrer ersten Generation Verkaufsﬂéichen von hicht wesentlich mehr als 2.00_0-m2 auf.

Der durch das Zusammenwirken einer Vielzahl unterschiédlic’her Faktoren nachhalti gewachsene do-it-
yourself-Bereich begriindete im Ergebnis sowohi die Zunahme der Verkaufsstellen als auch die VergroRe-
rung der Verkaufsflache pro Verkaufsstelle. GroRfldchige Bau- und Heimwerkermarkte erreichen aktush mit

dem in der Regel angegliederten Gartencenter Verkaufsfichen von 14,000 m? bis 15.000_m2. Nicht mehr.

wettbewerbsfahige Standorte, d.h. Standorte, die aufgrund einer deutlich geringeren Verkaufsﬂé‘ache nicht
das gesamte nachgefragte Sortiment anbieten kénnen, werden geschlossen oder ersetzt. ‘

'S0 ist der OBI-Markt im Sildosten von Hilden mit einer Gesamtverkaufsfiache von rd. 5,200 m2 Verkaufsfls- -

che in seiner heutigen Form nicht. mehr zukUnﬁsféhig. Da eine Emeuerung an dem gegebenen Standort in
der Walder StraRe aufgrund der Einbettung in ein bauliches GeSamtensemble_mit Lebensmitteleinzelhandel,
Getrankemarkt, Fitnessstudio efc., des begrenzt zur Verfligung stehenden Parkraumes und der keineswegs
optimalen Anbindung an die umgebenden Straken ausscheidet, bemi_lht_:sich das Unternehmen bereits seit
einiger Zeit, einen Ersatzstandort im Stadtgebiet von Hilden zy finden. . ' ' | '
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Begrindung zur 44. Anderung'des Fiachennutzungspianes ”Wéstlich des Westrings (Stadt Hilden — Nord)® - - 3

Die Staridortsuche fand ihren Abschluss mit der Akquisitibn des Betriebsgelandes des ehémaiigen Kappa-
Werkes im Norden von Hilden westlich des Westrings. Es handelt sich hierbei um die ‘Reaktivierung einer
insgesamt'rd. 3,8 ha grorsen Flache Flur 11 Flurstiicksnummem 1401 und 1065, die ehemals einer gewerb-
.hchlmdustrlellen Nutzung unterlag. Auf den geplanten Bau-, Helmwerker- und Gartenfachmarkt enifalten
hierbei rd. 3 ha, die verbleibehden Fischen sollen einer Nutzung durch einen Mbbetmarkt mit nicht-
' zentrenrelevantem und n:cht—nahversorgungsrelevantem Kemnsortiment zugefilhrt werden. Infolge der Um-
nutzung werden die nicht mehr betriebsnotwendigen Gebaude rickgebaut.

Die Realisierung des Projektes in dessen Mittelpunkt die Ansiedlung eines Bau-, .HeimWerker— und Garten-
fachmarktes steht, bedarf der 44. Anderung des 'Fléchennutzungsplanes von Industriegebiet (G!) in Sonder-
bauflache (SO). ' '

Die geplante Gesamtgeschossfléchenzahl' lberschreitet die Grenze zur GroBflachigkeit im Sinne des Bau-
p!anungsrechtes von in der Regel 1.200 m? Geschossflache deutfich. Es bedarf mithin der Darstellung resp.
Ausweisung eines Sondergebietes im Sinne § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung, BauNVO g

Planziel der voriiegenden 44. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hilden ist die: Umwidmung
der Flachen des Kappa Werkes von Gewerblicher Bauflache (hier als Industriegebiet bezeichnet) in Sonder-
bauflache, bzw. Sondergebiet fur grofflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment
und insofern die unmittelbare Wiedernutzung ¢ des bereits ungenutzten Areals. Die Gesamtverkaufsflache im
Sondergebiet der 44. Anderung des Flachennutzungspianes wird auf 15.000 m? (far mcht-zentrenrelevanten
und ntcht—nahversorgungsrelevanten groBﬂachugen Emzelhandei) festgelegt, die Obergrenze fiir zentrenre-
levante Sortimente liegt bei 1.300 m?. .

Hinweis: Um das 0.g. Planungsziel zu erreichen, hat der Stadtentwickiungsausschuss der Stadt Hilden in
seiner Sitzung am 03.05.2006 parallel zur Aufstellung der 44. Anderung des Flachennutzungsplanes, die
Aufstellung des vorhabenbezogenen 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.: Darstellung der geplanten Verlagerung |

geplanter OBI-Bau-.
und Gartenfachmarkt

hestehender OBl Bau-
und Gartenfachmarkt

Fl#chennutzungsplan, Stand 1993
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2. Belange der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Baulsitplane 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,q05) bei der Bezirksplanungsbehérde anzufragen, ob Ziele der Raumordnung |
- und Landesplanung der beabsichtigten Plandarsteliung entgegenstehen. Der Einzelhandelserlass NRW vom

07.05.1996 benennt unter Ziffer 3.2 die Angaben, die von der Stadt als Grundlige fur eine Beurteilung er-
wartet werden. ' - E -

a) Angaben zur GrdBé, zur Branche und zy den Sortimenten mit ihren GréBenordnungen der in dem
' Baugebiet vorgesehenen Vorhaben. ' -

Gepiant ist ein Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt mit einer Gesamiverkaufsflache von max. 10.000
m?, die sich auf folgende Bereiche autteilt:

Bau- und Heimwerkermarkt _ ' 8200 m?

Gabtenwarmhal!e ' : 1.400 m?
‘Garten Frostfrei ' . . 600m?
Garten Cabrio-Dach . ‘ 1600 m?
Holzzuschnitt : 100 m?
Stehcafé : ' : 100 m?
Summe ‘ ©10.000 m2

Dartiber hinaus wird das Geb&ude Fféc'hen flr einen Windfang, Kunden-WC, Buro- und Sozialrdume, Wa-
reneingang bzw. Lager mit Btiro und WC sowie die Haustechnik bereit h_aiten. T

Das vorgesehene Sortiment des Baumarktes umfasst folgende Bereiche:

- Bauen: Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Heizu'ng, Klima, Ofen, Holz, Holzzuschnftt,_ Mébelbauplai-
ten | - L -

- Wohnen: Bilder- und Rahmen; B”odenbelége, Farben, Haushaltswaren, Heimtextilien,
Innendeko, Kiichen, Leuchten, Regal, Mitnahmemébel, Tapeten ' '

- Garten: Heimtierbedarf, Balkonpflanzen, Garténbau', Gartenhartwaren, Gartenmabel, Grillgerste,
Topfpflanzen, Zimmerpflanzen o : _ :

- Technik: Autozubehar, Badausbau, Baddeko, Eisenwaren, Elektro, Fahrrad, Gesundheit und Fit-
ness, Maschinen, Sanitérinstallation, Werkstatt, Werkzeuge, ' ‘

Dariiber hinaus ist im Plangebiet ein M&belmitnahmemarkt geplant. Von der max, Verkaufsfidche sollen rd.
500 m? fur zentrenrelevante Sortimente (Bilder}_‘ahmen,_ kunstgewerbliche Erzeugnisse, Geschenke,

HaushaltsWaren. Leuchten, Bettwaren, Hausrat, Glas_! Porzellan/ Keramik, -Haushait_stextilien) 2ur Ver-
figung gestellt werden. : o :

Unter. dem Begriff der Verkaufsflache ist gemaR Definition des Einzelhandelserlasses (vgl. 2.2.4) die Flache

2u verstehen, die dem Verkauf dient, einschlieflich der Génge, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standfla-
chen fur Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster und sonstiger Flachen, soweit sie dem Kun-
den zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur vortibergehend genutzt werden.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden /2007
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Begriindung zir 44. Anderung des Fléchehnutzung‘splanes Westlich des Westrings (Stadt Hilden — Nord)* E 5

Im Gegensatz zu dem nach Ziffer 2.3.2 des Emzelhandeiserlasses NRW nicht- zentrenrelevanten Kernsorti-
ment von Bau- und Heimwerkermérkien sowue Gartenmérkten kénnen von den Randsortimenten des Mark-
tes Auswwkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansigdlungsgemeinde oder in
benachbarten Gemeinden ausgehen

Um sicherzustellen, dass sich dle Randsommente den Kernsortimenten deutlich unterordnen, wird im Be- _
bauungsplan Nr. 86 B 2. Anderung festgesetzt, dass flir das zentrenrelevante Randsortiment (hier insbeson-
dere: Bilder- und Rahmen, Haushaltswaren, Helmtextthen innendeke, Leuchten Heimtierbedarf, Baddeko,
Elektro und Fahrrader) max. 10 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch blS zu einer Kappungsgrenze von ma-
ximal 800 m2 fur den Bau- und Heimwerkermarkt sowie maximal 500 m? fur den Mdbelmarkt zur Verfugung
gestellt werden diirfen. L o ' '

b) Angaben zu abweichenden Regelungen zu ze}:ltren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Irn Gegensatz zu dem nach Ziffer 2.3.2 des Einzelhandelserlasses NRW nlcht-zentrenrelevanten Kernsorti-

ment von Bau- und Heimwerkermarkten sowie Gartenmarkten kénnen von den Randsortlmenten Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberelche in der Anmedlungsgememde oder in benachbar-

_ten Gemeinden ausgehen. Um sicherzustellen, dass sich das Randsortiment dem Kernsortiment deutlich

unterordnet, soll zunachst mit Hilfe des Einzethandels- und Nahversorgungskonzeples der Stadt Hilden aus -

“dem Jahre 2005 geprUft werden, weiche Sortimente vorliegend als nah- bzw. mnenstadtrelevant einzustufen

sind.
Bei den feft markierten Sortimenten (vgl. Seite 4) handelt es szch gem. den Aussagen des Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden' (vgl Anlage) um nahversorgungs— bzw. innenstadtrele-

vante Sortimente. Sie finden ihre Entsprechung in den dort zusammengefassten Sommentsgruppen

52.48.2 Kunstgegensténde, Bilder, kunstge_werbliche'ErZeugnisse, Gesch,enkartikel

52.44.3 Haushaltsgegensténde (z.B. Besen, Kehrblech, Eimer, Wischtuch) -
52447  Heimtextilien (Raumdekoration, Bettware) .
52442 Wohnraumleuchten {(Wand- und Deckenleuchten,” Standleuchten, Tisch-
. - leuchten) ' :
. 52492 Heim- und Kleintierfutter
52.45.1 _Elektronische Haushaltsgeréte und elektronlsche Erzeugnisse

52.49.7 Fahrrader Fahrradteile und Zubehor

Die Benennung Spaite 1 bezneht sich auf die Definition und Nummerierung der Sortlmente als ,,zentrenrelevant“ und .,nahversorgungsre-
levant” entsprechend des Nahversorgungskcnzeptes fur die Stadt Hilden.

Die oben aufgelisteten und mcht fett marklerten Sartimente sind gem. den Untersuchungsergebnlssen des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden von 2005 (vgl. Anlage) ausnahmslos als
nicht-zentrenrelevant einzustufen. Hier handelt es sich v.a. um das bau- und gartenmarktspezifische Kern-
sortiment. Dabei wurden auch die gemaR der Aniage 1 Teil B des Einzelhandelserlasses NRW vom
07.05.1996 1.d.R. zentrenrelevanten Sortimente Tepp|che Campingartikel, Blumen, Topf- und Beetpfianzen
sowie Zooartikel in Kenntnis der értfichen Gegebenheiten in der Stadt Hilden und unter Berlicksichtigung des
bereits genannten Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes berticksichtigt und - entgegen der allge-
meinen Annahme gem. Anlage 1 des Einzelhandelserlasses NRW - als nicht nahversorgungs- bzw. innen-
stadtrelevant emgestuﬁ so-dass diese innerhalb der Gesamtverkaufsﬂache des Bau- und Helmwerkermark-

‘tes als Hauptsortiment zul&ssig sind.

'BRE Untemehmensberétung {2005); Einzethandels- und Nahversorgungskonzept for die Stadt Hilden -
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-Begriindet wird dies wie folgt*:

' Teppiche: Wahrend Teppichbsden und sonstige Bodenbeiége regelméaBig Bestandtei! des Hauptsortimen-

tes eines Bau- und Heimwerkermarktes sind, kénnen bei Teppichen unterschiedliche Standpunkte vertreten
werden. Das Instrumentarium der Bauieitplanung Iasst eine Differenzierung des Angebots nach Qualitaten
jedoch nicht zu. ' - . L S ' - :

Gemd&R den Ausfilhrungen der BRE Untemehménéberatung wird das Angebot an Teppichen und Bedenbe-
lagen gegenwdrtig 'voi‘r'angig durch die gfoBﬂéchigen Mbbelanbieter auRerhalb der Innenstadt vorgehalten,

Das Angebot an Teppichen in der Hildener Innenstadt fallt dagegen relativ kiein aus. Fur'die'Funktionsféhig-. '

keit der Innenstadt kommt ihm deshalb keine ‘Bedéutung 2zu. Vor dem Hintergrund, dass zudem die Ansied-

lungschancen von qualifizierten Teppichfag:hgéschéiﬂen an integrierten Standorten als gering zu beurteilen

sind, schlagen die Gutachter vor, das Waren'sortimeht ~Teppiche” als nicht ihnenstadtrelevant sinzustufen.

Blumen, Topf- und Beetpflanzen: Neben Topf- und Bestpflanzen bieten moderne Garténcenter jéhreszeit—

- lich begrenzt auch Schnittblumen wie z.B. Tulpen an. Im Gegensatz zu den Floristen, die nach dem Wunsch

des Kunden Gesteicke und Buketts zusammenstellen und binden, handelt es sich bei dem Angebot der Gar-
tenmérkte um einfache StrauRe. Bei der namentiichen Zuofdnung ven Blumen, Topf- und Beetpflanzen zu
dem Hauptsortiment eines Gartenmarkies handelt es sich daher um eine Klarstellung von vorwiegend redak-
tionellem Charakter, weil die Differenzierung zwischen dem Angebot des Floristenhandwerks auf der ginen
Seite und der ,Massenware" des Gartenmarktes auf der anderen Seite erst in den vergangenen Jahren, d.h.
nach Veréffentlichung des EinzelhahdelSer!ass_es NRW1998, Praxis geworden-ist. -

Bei der Warengruppe Blumen wird deshalb von der BBE Unternehmensberatung eine Differenzierung zwi-

schen Schnittbiumen und gartenmarkispezifischen Sortimenten empfohlen: Wahrend Schnittblumen zumeist
Uber Fachgeschéfte verkauft werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen sind, werden
Waren des Gartenbedarfes wie z. B. Erde, Torf, Gartengerate, Pflanzen und PlanzgefaRe vor allem tber

Gartenmaérkte verkauft (in Hilden derzeit vorrangig der bestehends Obi-Baumarkt sowie der Markt ,Nix wie -

hin® in der Elberfelder StraRe), die auf Grund ihrer geringen Fléchenproduktivitét und des Flachenbedarfes in
integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden

daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Campingartikel: Da der Kunde in Hilden derzeit vergeblich nach einem Anbieter von _Ca’mpingartiké!n, wie

Zelte, leichte Klappstihle und Tische, Gaskocher und Chemie-Toiletten sucht und die Warengruppe fur die
Attraktivitat der gewachsenen Zentren in Hilden gem., BBE Unternéhmensberatung keine Bedeutung hat,
wird diese als nicht-zentrenrelevant betrachtet. Damit ist auch dieses innerhalb der Verkaufsfisiche des Bau-
und Heimwerkermarktes. ohne weitergehende Ausfihrungen bzw. Eirischrénkungen als Bestandteil des
Hauptsortimentes zul4ssig, ' ' ' : : ' ' B

Tiernahrung / Zooartikel: Heim- und Kleintierfutter, u. a. fiir Hu‘nde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen,
Hamster und Ziervége! wird in der Regel als Randsortiment in Lebensmittel- und Drogerieméarkien gefithrt
und ist deshalb als nahversorgungsrelevant einzustufen. - ‘

Die tibrigen Teilsortimente aus der Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere* werden gegen-
wartig in Hilden insbesondere von einem Fachmarkt geflihrt, der sich zwar am Rande, iedoch’ auBerhalb der
Hildener Innenstadt befindet, Vor dem Hintergrund sowie der Tatsache, dass die Ansiedlungschancen.von
qualifizierten Zoofachgeschiften in der Innenstadt als gén‘ng zu bewerter sind, empfehlen die Gutachter der

BBE, das Warensortiment Zooartikel® als nicht—ientrenre!évant einzustufen.

?vgl.-hfeazu BBE Untemehmensberatung (2005): Einzéi_handels— und Nah\:ersorgungskonzépt flir die Stadt Hilden, S. &6 #
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Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die regionale Zentrenstruktur und auf die

Innenstadtentwickiung der Standortgemeinde zu erwarten, wenn die geplanten Verkaufsfischen tberdimen-

sioniert an _niéht integrierten Standorten angesiedelt werden. Zur Minimierung des Geféhfdungspotenzials
setzt der Bebauungsplan Nr. 66 B, 2. Anderung Westlich des Westrings" (VEP 7} die bereits oben ange-
sprochenen.prozehtuale Begrenzung der Randsortimente bei den Sondergebieten ,Bau- Heimwerker und

~ Gartenfachmarkt’ und ,Mobel* auf insgesamt max. 1.300 m? fest und bleibt insofern unter 10 % der max. .
' Gesamtverkaufsfidche. : - : , .

in diesem Zusammenhang sei auch darauf hingewiesen, dass im Jéhre_ 2003' fiir den Bereich des ,M&bel-
hauses Vonnahme" (Hans-S”achs-StraBe) der Bebauungsplan Nr. 66, 4. Anderung aufgesiellf 'wur_cie.

In diesem Gebiet bzw. Bebauungsplan wurde festgesetzt, das.sz‘ent_renreleva'nte Sortimente bis zu einem
Umfang von 10 % der Bruttoverkaufsfléche bzw. insgesamt 2.380 m*im NutzungsbereiCh'Mébelhaus sowie
zehtreﬁre!e\iante Randsortimente bis 2u einem Umfahg von insgesamt 1.700 m? im Nutzungsbereich Heim-
textilien und Teppichmarkt zuléssig sind. Weiterer zentré_nrelevanter Einzethandel wurde durch ein‘_én Be-
bauungspian fur den \}erhleibende_n Béreich indes ausgeschlossen. .

¢) Angaben zur rdumlichen und funktionalen Einordnung der aufgrund der Planung beabsichtigten bzv.
© zulassigen Vorhaben in die eigene gemeindlichie Siedlungsstruktur. o

Die Stadt Hilden (rd. 57.000 Einwohner) 1iégt im Kreis Mettmann, zwischén den Béllungskernen Dusseldorf,

Wauppertal und KoIn und ist im Landesentwicklungsplan des 'Lané_les Nordrhein-Westfalens (LEP NRW) als

Ballungsrandzone gingestuft.

- hr kommt nach dem LEP NRW die Funktion eines Mittelzentrums zu. Das ‘bedeutet, dass ihr als Versor-
“gungsschwerpunkt ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches in erster Linie die Aufgabe der Versorgung der

eigenen Wohnbevblkerung sowie ihres Umfeides mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs sowie
des gehobenen Bedarfs, teilweise auch des spezialisierten Bedarfes zukommt. Die geplante Ansiedlung

eines groBﬂéChigen Einzelhandelsbetriebes entspricht der zentraldrtlichen Elnordnung der Stadt Hilden.

Der Gebietsantwicklungsblan der Bezirksregierung Dusselaorf (GEP 99) weist der Stadt Hilden in der Nord-
stadt die Funktion Schwerpunkt fur Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen (GIB) zu (Plankapitel 2.52).
Gemah des textlichen Ziels Ziffer 1.2. des Regionalplanes'zu den GIB ist im Wege der Ausnahme die Zu-
stimmung zur Darstellung eines Sondergebietes fur groBfiachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem

Kernsortiment maglich. Mit ca. 40.000 m* ist die angestrebte Sondemutzungsflache nach Auffassung der

Stadt Hilden dartiberhinaus unterhalb der Darstellungsgenauigkeit des Gebietsentwicklungsplanes und darf-
te, analog der Vorgehensweise des benachbarten Oberzentrums, somit in der GIB-Darstellung zulassig sein.

Der_vorhab'enbezbgene Bebauungsblan umfasst die Flachen des 'ehe_maligen Kappa-Werkes auf den
Flursticken Fiur 11 Nummemn 1401 und 1065. Der geplante und bereits durch gewerblich/industrielile Be-

bauung gepragte kinftige Einzelhandelsstandort, liegt im in den ausgedehnten_.Gewerbegebietsﬂéchén des -
Stadtteiles Nordstadt unmittelbar an dem verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring. Die Erschlieung ist.
Uber die Verlangerung der bestehenden, stdlich des Gelandes gelegenen und vom Westring abzweigenden

Gemeindestrake vorgesehen.
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Abb. Luftbild / Planstandort

promy

Ml L. §
. _ohne MaRstab, genordet
An den raumlichen Geltungsbereich grenzen an:
Norden Gewerbe-/ und lndustriebetriebe‘ die Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 86

B als l'ndustr_iegebiet ausgewiesen. Die tatsschliche Nutzung entspricht der planungsrechtii-
chen Ansprache. ;

Siden = . Gewerbebetrieb mit Verlladerampe und Griinland
Westen ' Wégeparze!!e,_ teih:véise-gértnerisch QenUtzte.s Grabeland;'ansch'lielsend die Eisenbahnli'n_le
Dusseidorf / Hilden, Die Fléichen des ehemaligen ‘Kappa-Werkes verfigen noch Uber einen

.Gleisanschluss. '

Osten _ Strae Westring, anschlieBend Gewerbegebiet. Der Teilbersich ist im Bebauungsplan Nr.
668 von 1974 bzw. seiner 1. Anderung von 1989 als Gewerbegebiet ausgewiesen.

- d} Angaben zu den méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die davon betroffenen Gemeinden.

Um die méglichen Auswirkungen des genahnten Vorhabens auf die benachbarten Gemeinden iber die bis- .

her im Einzelhandels- und Nahvérso_rgungskonzept der Stadt Hilden von 2005 (BBE) enthaltenen Aussagen
hinausgehend zu Uberprifen, wurde im Januar und Februar 2007 eine erganzende Vertraglichkeitsanalyse
fir die geplanten Ansiedlungen auf dem Kappa-Gelande durchgéfl‘.‘nhrt; deren Ergebnisse nachfoigend gber
die bereits in der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauun"gsplanes ermittelten Ergebnisse hinaus, darge-
legt werden sollen. - ' - ' : ' S

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden 3/2007




Begrundung zur 44. Anderung des F1ach'ennutzungsplangs JWestlich des Westrings (Stédt Hiltien — Nord)* - 9

Die ,,Vertraghchkeitsanaiyse for die geplante Ansiedlung von Mdbel Boss uﬁd OBl auf dem Kappa-Gelande
in der Stadt Hilden® (BBE, Kéln) findet sich zudem in der Anfage der vorhegenden Begriindung und wird
entsprechend in die Abwagung emgestellt

Die Vertraghchkeltsanalyse untersucht die mégiicherweise durch dse geplante Verlagerung und Erweiterung
des Obi Bau-, Heimwerker und Gartenfachmarktes sowie die Neuansiedlung ven Mébel Boss zu erwarten-
den negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsberel-

. chen. Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen hierbei-insbesondere die zentralen Versorgungsberelche von

Hilden, Solingen-Chligs, Haan Alt-Erkrath und Erkrath-Unterfeldhaus.
Die Untersuchung kommt zusamm_engefasst zu den folgenden Ergebnissen’:

1. Angebots- und WettbewerbSSItuatlon .'

“Um Aussagen uber die wettbewerblichen Rahmenbedlngungen sowie mogliche durch die geplanten Markte'

von Mébel Boss und Obi hervorgerufene stadtebaufiche Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine Betrach-
tung der Angebotsstrukturen im Umfeld des Planstandortes notwendlg Im Rahmen der von den Gutachtern

durchgefihrten Vor-Ort-Recherchen 'sind deshalb zum einen in den zentra!en Versorgungsbereichen von
Hilden, Selingen-Ohligs, Haan, Alt-Erkrath und Erkrath-Unterfeldhaus alle Einzelhandelsbetriebe erfasst -

worden, die die Kemsortimente und zentrenrelevanten Randsortlmente von Mébel- sowie Bau- und Garten-
mérkten anb:eten Aulerdem erfolgte in Hilden sowie den angrenzenden Stédten Solingen, Haan, Erkrath,
Dusseldorf und Langenfeld eine Bestandsaufnahme der groBten Anbieter von Mobeln und Kiichen. Zu den
projektrelevanten Sommenten gehoren im Einzelnen:* T

Tabel!e 5: Projektrelevante Sertimente
‘Mbbelmarkt

~ Bau- u. Gartenmarkt .

_ IMobel Boss] - {Obi]
Kernsortiment vidbel Baymarktsortiment
: Kichen - Gartenmarktsortiment
zentrenrel. Randsortimente - Bilderrahmen “Bilderrahmen’

Kunstgewerbliche Erzeugmsse
Geschenke :
Haushaltswaren

Heimtextitien (Bettwaren}
Leuchien

GPK/.

Hausrat _
Haustextilien {Handtlicher)

Kunstgewerbliche Erzeugmsse
Geschenkea -
Haushaltswaren

- Heimtextilien {Gardinen)
- Leuchten

" Tierfutter _
'Elektrogariie/-zubehdr -

Fahrrider/-zubehdr -

Quelle: BBE, 03/07

Auf Basis der in den Kapiteln 4.1 bis 46 des Vertragllchkeitsgutachtens (auf eine Doppelung der dort enthal-
tenen Aussagen wird vorliegend verzichtet - verwiesen wird auf die genannten Kapttei der beiliegenden Un-

tersuchung) durchgefihrten Bestandsaufnahman - ist festzuhaiten, dass sich auf der einen Seite im regiona- '

{en Umfeld von Hilden elne Vielzah! von attraktiven Mobel- und Kiichenanbietern sowie Bau— und Garten-

markten befindet, die in Konkurrenz zu den Markten in Hiiden stehen und hmsu:htllch der Méaglichkeit, Uber- .

orthche Versorgungsfunktlonen auszulben, begrenzend wirken.

% Die Inhalte und Ergebnisse des BBE Gutachtens snnd redal-dlonall zusammengefasst worden
4 Beider Beschreibung der Angebots- und Wettbewerbssituation werden die zentrenrelevanten Sartimente wie folgt

zusammengefasst:: Kunstgegenstande: Bllderrahmenlkunstgewerbllche Erzeugnisse/Geschenkartikel {Kerzen, Trocken- |

blumen, Laternen etc.), Hausratswaren: GPKJHausratlHaushaltswaren {Besen, Eimer, Kehrbleche etc.), Elekirowaren:
Leuchten / Elektrohaushaltsgerate / Elekirozubehtr, Helm- u, Haustextilien: Befiwaren {Kissen, Decken, Bezlige, Matrat-
zen, Roste Rahmen) Raumdekoration (Gardlnen Dekostoffe) Haus-und Tnschwasche Tierfutter, Fahrrader

Planungsbiira Holger Fischer,-35440 Linden 3/2007
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Bégrundung 2ur 44, Anderung des Flachennutzungsplanes Westlich des Westrings (Stadt Hilden — Nord)* 10

- Auf der anderen Seite verfugt die Stadt Hilden insbesondere mit dem Anbieter Mé&bel Vonnahme tber einen
sehr kompetenten Betreiber, der im GroRraum Hilden zu den attraktivsten Mobelhausern zu zahlen ist und
ohne Zweife! auch Kunden jenseits des Hildener Stadtgebietes anzusprechen vermag.

Abb.: Wettbewerbssituation Mébel- und Kﬁcﬁenmé‘:rkte sowie Baumirkte im Standortumfeld

Earle & Wetthewerbrsitustion

{bedeutender MEbel u. Kilchenmarite
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& Froiskistamion

Q Slattsdiet Hiden
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Al wood s pa oW emEn)

s O & Mt (L B 700 g vERy

B . 2% 000 G VKE]

Bgb Mimal Sunatian P 26 600 g VEE)

& Rotecert b a00 e vRR

G Flame bbbl jrd. 92,890 g i

& e g 5000 quikel

i Cotarmaim . SLA0G qe VRT

| Bl Matibel Mberi 52, 1603 g VR

HE Scenizsvet il 1506 g VEE)

HE Daunine Hasste b B.608 g YEF)

Fh bl Doty ¢ 2 400 s -

8 bimbethog Habe i1 4 300 g5 WKE)

G Wmhon Smbl Bk 1800 aie VER

B B MBhekestor I, 14,000 e $3FY

B Pommes . XD

Karts & Wettbewerbsoltuation .

{bedeutender Baumirkte im Standort-

umfeld) - o

@ Projksstanden 07 (=4, 10008 om VIF]
tEnpoa-eians)

£ Suottucbict Hiden

143

@ Ot e 5.20% qra VEF. hami rerlapert)
Frakniker . 4800 qm VEF
Betioed ire. 12,509 i vir}
Tookn grek. 3:508-gm Pt ]
Bl i3, 4. 26 41 YKE|
O3 B, 15900 e VI
Eautianzgrd 2RO8G Yy KR}
Extia ot 2 8% gen VKF)
Eauhang I, B 505 qm YT
G b B2 B0 e B
Hagetonu [1d. & 690 G YER
Bz (el ©.800 gm YKF

GBI FRIEEDE B

Toarss s, 1) Y08 U VKE; o i R
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2. Einzugsbereich

Die Gutachter gehen deshalb davon aus, dass das Kernemzugsgeblet {Zone 1) von Mdbel Boss und Obi im
Wesentlichen das Stadtgebiet von Hilden umfasst. Dies bedeutet, dass die beiden Mérkte den gréfiten Teil
ihres Umsatzes und damit die héchsten 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 1} kénnen aus Sicht der Gutachter die an Hilden angrenzenderi Stadt-

teile der umliegenden Stadte Erkrath, Langenfeld und DUsseldorf gezahit werden. Im Einzelnen sind dies der

Erkrather Stadtteil Unterfeldhaus mit rd. 5.500 Einwohnern, der Langenfelder Stadtteil Richrath mit rd.
15.400 Einwohnern sowie die Dusseldorfer Stadtteile Unterbach mit rd. 7.300 Elnwohnern Hassels mit rd.
17.600 Einwohnern sowie Benrath mit rd. 15.700 Einwohnern.

Insgesamt umfasst die Zone Il damit rd. 61.500 Einwohner. Im Unterschied zum Kernemzugsgeblet ist je-

1 doch ven deuthch geringeren Einkaufsintensitaten zu rechnen. Die durch Obi und Mébel Boss gebundene

Kaufkraft dirfte deshalb in den genannten Stadtteilen deutlich geringer ausfallen als in der Stadt Hilden.
Insgesamt leben im perspektivischen Einzugsgebiet von Mébel Boss und Obi rd. 118.000 Einwohner.

Abb Emzugsgeblet

Karte &: Emzugsgehm Mébel Boss und
Obi Bau- und Gartenmarkt

@  Prowhestangdon
O statkgeinet Hiden

.Embﬁm dureh .
EXR

AT AN RIS

3. Prolektrelevantes Nachfragevolumen
Das fur die beiden Mérkte von Mgbel Boss und Obi am Pro;ektstandort ZUF Verfugung stehende relevante

Nachfragevolumen ergibt sich aus der Multnphkaﬂon der Einwohnerzah! im Einzugsgebiet mit den branchen-
spezifi ischen Pro-Kopf-Ausgaben gewichtet mit den sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern.

Wie bereits dérgelegt worden ist, leben im perspektivischen Einzugsgebiet von Mobel Boss und Obi rd.
118.000 Einwohner, wovon rd. 56.500 auf die Zone | und rd. 61.500 auf die Zone Il entfallen.

Planungsblra Holger Fischer, 35440 Linden 3/2007
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7d. 3.500 m? eine Fia‘ichenproduktivitét__von rd. 1.300 bis 1.400 EUR/m? darstell.

Begr&hdung zur 44. Anderung des Flachennutzungsplanes ~estiich des Westrings (Stadt Hilden - Nord)* - - 12

Die branchenspezifischen Pro¥Kopf-Ausgab'en beliefen sich nach Berechnungen der BBE Markt- und Regio-

nalforschung im Bundesdurchsch.nitt_fur das Jahr 2008 fiir das Mabel- und Kchensortiment auf rd. 286 EUR

pro Einwohner und fur das Bay- und Gartenmarktsortiment auf rd. 554 EUR pro Einwohner.

Unter Beriicksichtigung der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern® von Hilden (119,2/105,3), Erkrath-
Unterfeidhaus (118,9/105,3), Langenfeld-Richrath (112,9/103,8), Dﬁssefdorf—Un_terbach (125,9/107,3), Dus-
seldorf-Hassels (111,5/103,3) und Dosseldorf-Benrath (117,17104,7) ergibt sich ein Nachfragevolumen fir
Mébel und Kiichen in Hshe von 38,7 Mio. Euro und fur Bay- und Gartenmérkte von 68,2 Mio. Euro.

4. Auswirkungen des Einzelhandelsvorhabens _
4.1 Umsatzerwartung und Marktschépfung von Mabe! Boss

Die von einem Einzelhandelsbetrieb zy erwartende Umsatzgrﬁ'lze wird 'maBgebHéh durch die standdrts_eitigen :

und absatzwirtschattiichen Rahmenbedingungen sowie die Leistungsfahigkeit es Unternehmens bestimmi.

- Bezogen auf die gepiante Verkaufsflache von rd. 4,000 m.2 bedeutet dies eihe_Flédhengroduktivitz‘a‘t von .rd.
~ 1.400 bis 1.500 EUR/m? Fir Mé&bel Boss stellt dies sine durchschnittliche GréRenordnung dar,

Differenziert nach Mébelkern- und Mébelrandsortiment gehen die Gutachter davon aus, dass Mébel Boss
mit seinem Kernsortiment rd. 4,6 bis 4,9 Mio. EUR erz_ielen wird, was bei der geplanten Verkaufsfliche von

Bei den Mébelrandsortimenten’. die auf rd. 500 m2 VKF bzw. rd. 10 % der Verkaufsflache angeboten werden
sollen, rechnen die Gutachter mit einer Fléchenproduktivitat von rd. 2.000 bis 2.200 EUR/m?, was eine Um-
satzgrofe von rd. 1,0 bis 1,1 Mio. EUR bedeutet. '

Hinsichtiich der Umsatzherkuntt ist davon auszugehen, dass Mébel Boss die héchste Abschépfungsquote in
der Stadt Hilden erreichen wird. Nach Einschétzung der Gutachter diirfte diese im Mébelkemsortiment bei

-rd. 17 bis 18 % liegen. Im sonstigen Einzugsgebiet (Zone 11y ist von einer deutlich geringeren Marktabschap-

fung auszugehen. Diese dirfte bei rd. 4 bis 5 %, liegen.

Aus Sicht der Gutachter kann erwartet vierden, dass Mabel Boss rd. 3,3 bis 3,4 Mio. EUR bzw, rd. 70 %

seines Umsatzes im Mabelkernsortiment durch Kaufkraftbindung in der Stadt Hilden (Zone 1) erzielen wird. -

Die_Kaumraﬁbin-dung in der Zone 1) diirfte sich im Mébelkernsortiment aufrd. 0,8 bis 1,0 Mio. EUR beilaufen,
was rd. 20 % des Umsatzes mit Mbbelkernsortimenten ausmachen warde. Der verbleibende Umsatzantei]
von rd. 10 % bzw. rd. 0,5 Mio. EUR dirfte auf diffuse Zuflisse entfallen. '

® Grundlage fir die Umsatzschatzung des geplanten Mabal Boss-Marktes bildet die Fléchenkonzeption auf S, 15,
" Hierzu zdhlen u.a, Haushaltswaren‘ G!as/Porze!laaneramik, Ledchten, Elekirogerite. - vgl. Tabelle 5 der BBE_

Planungshiro Hoiger Fischer, 35440 Linden 32007
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Tabelle 11i: Umsatzherkunft Mébel Boss im Mobelkernsortiment '

Einzugsgebiet Stadt/Stadtteil - Nachfrage- ‘ Marktabschapfung
) ’ volumen - ‘ .
_ fin Mi, EUR]  [in%] {in Mio. EUR)

ZTonel  Fiiden 9.3 7o 3.3-34
Summe Zone | ‘ 93 17-18  33-34

2one i . " E-Unierfeldhausen 1.9 4-5 Cnl -0

' L-Richrath - 50 4.5 02-03

D-Unterbach 26 . 4-5 £1-0,1
D-Hassels 5,6  4-5 0,2-03
D-Benrath 5,3 4-5 - 0,2-03
Summe Zene bl 20,4 . 4-5 6,8 -1,0
Summe Zone 1+ 39,? _ 10-11 4,1-4,4
diffuse Zufldsse {10 %) S 0,5 _
Umsatz insgesamt _ . . 4,6-- 4,9 . Queile: BBE, 03/07
-(Muheikernsorhmenﬂ )

Rundunnsd:ﬁerenzen méglieh

Unter der Annahme, dass sich die Umsatzherkunft bei den Mébelrandsoz_ftimente'n ahnlich wie bei den Mb-

belkemsortimenten darstellt, ist davon auszugehen, dass der geplante Mabel Boss-Markt rd. 0,7 bis 0,77

Mio. EUR (rd. 70 %) seines Umsatzes durch Kaufkrafibindung in der Stadt Hilden erzielen wird. Rd. 0,2 bis
- 0,22 Mio. EUR (rd. 20 %) durfte Mdbel Boss durch Kaufkraftbindung in der Zone |l erwirtschaften.

Der verbleibende Anteil in Hohe von rd. 0,1 bis 0,11 Mio. EUR (rd. 10 %) drfte den diffusen Zuftissen zu
zurechnen sein. : ‘ ‘

4.2 Umsatzerwartung und Marktschopfung von Obi Bau- und Gartenmarkt

Nach Schatzungen der Gutachter kann davon ausgegangen werden, dass die Umsatzleistung des Ob1 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 Gartenmarktsortlment) und rd 0, 8 Mio. EUR auf dle zentrenrelevanten Randsorti-
mente entfallen.

Bezogen auf die gegenwartige Gesamitverkaufsfidche von rd. 5.200 m? bedeutet dies eine Fiachenproduktl-
vitat von rd. 2.100 bis 2.200 EUR/m?,

Im Zuge der geplanten Ve'rkaLi-fsﬂéchénvergré&erung ist zwar von einer extensiveren Flachenutzung und
damit einem Rickgang der Flachenproduktivitét auszugehen. Dennoch erwarten die Gutachter, dass es dem
Obi-Markt aufgrund seiner insgesamt besseren Marktaufstelfung gelingen wird, in éinem verstarkten Malie
Kaufkraft zu binden. o o ' - o

Die Gutachter erwarten, dass die Umsatzleistung des Obi-Marktes bei einer Erweiterung auf rd. 10.000 m?
kiinftig auf rd. 17 bis 18 Mia. EUR ‘ansteigen wird, was eine Flachenproduktivitat von rd. 1.700 bis 1.800:
EUR/m?2 bedeuten wurde®, Die Umsatzleistung bei den Kernsortimenten dirfte bei rd. 15,3 bis 16,2 Mio. EUR
und bei den zentrenrelevanten Randsortimenten bei rd. 1,7 bis 1,8 Mio. EUR. Iiégen ‘

Der Mehrumsatz des Obi-Markies wiirde sich darit infolge der Neuaufstellung auf rd. &,1 bis 6,6 Mio. EUR
betaufen wovon rd. 5,2 bis 5,6 Mio. 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 aufgestellten Obi-Marktes stellt die Fléchenkonzeption auf S. 15 des BBE '
Gutachtens dar. ) _
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Tabelle 12; Umsatzéinderung des Obi Bay- und Gartenmarktes (derzeit/kunftag)

Sortiment ist-Situation - Kiinftig nach Verdnderung
' S ' Erweiterung L o
Tin Mio, EUR] fin Mio. EUR] [in Mio. EUR] -
Kernscriiment : 10,1-10,6 153-16,2 5,2-5,6
Zentrenrel. Randsortirmarit 0,8 COL7-1.8 . 0,9-10 Quelle: BBE, 03/07

insgesamt’ 10,9- 11,4 17,0- 18,0 - 6,1-6,6

Bezliglich der Umsatzherkuntt ist zu erwarten dass der Cbi-Markt in der Stadt Hilden die héchste Abschép-
fungsguote srreichen wird. Aus Gutachtersicht dirfte i im Mdbelkernsortiment die Abschdpfungsquote rd. 36
bis 37 % erreichen. Im erweiterten Ernzugsgeblet {Zone li) ist von einer deutlich geringeren Marktabschﬁp—
fung auszugehen. Diese durfte bej rd 6 bis 7 % liegen.

Aus Sicht der Gutachter kann erwartet werden dass der Obj- Markt rd. 11,8 bIS 12,1 Mio. EUR bzw rd. 75 %
seines Umsatzes im bau- und gartenmarktrefevanten Kernsortiment durch Kauﬂ<raftbindung in der Stadt
Hilden (Zone 1) erzielen wird. In der Zone |l dirfte sich die Kaufkraftbindung im Kernsortiment auf rd. 2,0 bis
2,5 Mio. EUR belaufen. Bezogen auf den Umsatz mit den bau- und gartenmarktrelevanten Kernsortimenten

| ‘bedeutet dies sinen Anteil von rd. 15 %. Der librige Urnsatzanteli in Héhe von rd. 10 % bzw. rd. 1,5 bis 1,6

M:o EUR dirfte auf dlffuse Zuflisse enffallen.

Tabelie 13: Umsatzherkunft Obi Bau- und Gartenmarkt im Kernsortiment

Emzugsgeblet Stadt/Stadtteil Nachfrage- Marktabschdpfung
~ volumen '
) . [in Mio. EUR] [in %] ' [in Mio. EURI ‘
Zone |  Hiden — 32,8 36 - 37 18- 12,1
Summe Zone | - o 32,8 36-37 11,8~ 12,1 '
Zonell - E-Unterfeldhausen 3.2 6-7 0,2 -0,3
7 LRichrath 88 6-7 0,5-0,6
D-Unterbach _ 4.3 6-7 _ 0.2-903
D-Hassels . 10,0 6-7 0,6 -0,7
" D-Benrath . - 9,1 6-7 05 -0,6
Summe Zone Il - s 6-7  20-25
‘Summe Zone I+ 68,2 20-21 138- 14,6
diffuse Zufliisse {10 %) o 1,5-1,6
Umsétz’ insgesamt o ' 15,3 - 16,2 - Quelle: BBE, 03/07
{Kernsorttrnent] : - i

Rundun@ﬁﬁnzen méglich

Unter der Annahme, dass sich die Umsatzherkunft bei den zentrenrelevanten Kemsortlmenten ahnlich wie
bei den bau- und gartenmarktrelevanten Kemsortimenten darstellt ist davon auszugehen, dass der neu
aufgestelite Obi-Markt rd. 1.3 bis 1,35 Mio. EUR (rd. 75 %) selnes Umsatzes durch Kaufkraﬁblndung in der
Stadt Hilden erzielen wird. Rd. 0,25 Mio. EUR (rd 15 %) dirfte der Ob:-Markt durch Kaufkraﬁbmdung in der
Zone |l erwirtschaften. '
Auf die diffusen Zuflusse dirfte der verblerbende Anteﬂ in Héhe von ifd. 0,‘] 3'bis 0,2 Mio. EUR (rd. 10 %)
entfallen. : : - '
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-4 3 Umsatzverlagerungseffekte

Der Umsatz, der im Realisierungsfall durch Mébel Boss und der durch die gepiante Erwelterung von Obi in
der Stadt Hilden gebunden wird, geht It. Gutachter zwangs!auf g Anbietern an anderer Stelle verloren. Denn

ein neuer Anbieter vergréRert nicht den verfugbaren "Kauﬂqaftkuchen“ sondern sorgt ]edlghch fir eine

raumliche Umverteﬂung des Umsatzes

irm gegebenen Fall bedeutet dies, dass durch die geplante Neuénéiedlung von Mébet Boss mit Umsatzverta-
gerungen in Hohe. von rd. 5,6 bis 6,0 Mio. EUR zu rechnen ist, wovon rd. 4,6 bis 4,9 Mio. EUR auf das Ma-
belkern- und rd. 1,0 bis 1,1 Mio. EUR auf die zentrenrelevanten Randsortlmente entfallen.’ '

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, sondem lediglich der zu erwartende Mehrum-

- satz verlagerungswirksam wird.
~ Wie bereits dargestellt worden ist, kann beim Obi- Markt mit einem Mehrumsatz in Hohe von rd. 6.1 bIS 6.6

Mio. EUR gerechnet werden, wovon die Kernsortlmente rd. 5,2 b|s 5, 6 Mio. EUR und die zentrenrelevanten
Randsort:mente rd. 0,8 bis 1,0 Mio. EUR ausmachen, : o

Insgesamt sind damit im Mobelkernsortiment mit Umsatzverlagerungen in-Héhe von rd. 4,6 bis 4,9 Mio. EUR
zu rechnen. Im bau- und g'artenmarktrelevanten Kernscrtiment ist von Umsatzverlagerungen in Héhe von rd.
5.2 bis 5,6 Mio. EUR auszugehen. Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten werden 'sich die Umsatzum-
lenkungen msgesamt aufrd. 1,9 b|s 2,1 Mio. EUR beiaufen

Tabelle 14: Umsatzver.lagerungeri durch Mabel Boss und geplante Obi-Erweiterung

-Kernsortiment Zentrentelevante Summe
{M&bel/ Bau—Gartep) * Randsortimente _
fin Mio, EUR] [in Mio. EUR] ' [in Mie. EUR]
Maébel Boss 46-49 L0~ 41 . 56-60
Obi ' . 52-56 09-10 6,1 - 6,6
' ' Quelle: BBE, 03/07

insgesamt o 98-10,5 - 1,9-2,1 ' 11,7 - 12,6
Rundungsdifferenzen maglich : }

Nachfolgend. werden die Umsatzverlagerungen differenziert nach Mobelkernsortiment (Mébel Bbss) bau-
und gartenmarktrelevanten Kernsorttment (Obi) sowie zentrenrelevanten Kernsortimenten (Mobel Boss und
Obi) thematisiert. .

Hinsichtlich der Umsatzverlagerungseffekte die durch Mobei Boss im Mdbelkernsortiment hervorgerufen
werden, ist davon auszugehen, dass Mobel Boss seinen Umsatz insbesondere zu Lasten denenlgen Wett-.
bewerber generieren wird, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen.
Dies bedeutet, dass durch den Markteintritt von Mabel Boss insbesondere discountorientierte Mabelmitnah-
memarkte sowie die "Fundgruben" der "kbnvenﬂonellen Mebelhduser" betroffen sein werden. '
Angesichts der geringen réumiichen Entfernung sowie einer vergleichbaren Mametlngstrateg:e ist zu erwar- -
ten, dass von den Umsatzveriagerungseffekten insbesondere der in Hilden anséssige Mobeldlscountmarkt
Chic & Mit betroffen sein wird. Die Gutachter gehen davon aus, dass ein Grofiteil der rd. 2,8 bis 3,0 Mio.
EUR, die innerhalb der Stadt Hilden von Anbistern mit Mébelkernsortimenten umgelenkt werden, zu Lasten

--® Kunftiger Gesamtumsaiz abziglich des derzeitigen Gesamtumsatzes.
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von Chic & Mit gehen. Von gewissen Umsatzverlagerungen durften auch die Anbieter Mébel| Vonnahme und
M&bel Ric betroffen sein. Doch diirften sich die Verlagerungen-im Vergleich zu Chic & Mit auf einem deutlich
kleineren Niveau bewegen. ' ' ' .

Mit' keinen Umsatzvéflagerungen bzw. mit Umsatzveriagerungen unterhalb der Spﬂrbarkeitsschwelle.ist in

der Hildener Innenstadt zy rechnen. | _ . :
Der Hauptgrund hierfur ist, dass es sich bel den projektrelevanten Anbietern in der Innenstadt vornehmiich
um inhabergefithrte Fachgeschafte mit einem spezialisierten Warenangebot in den mittleren bis gehobenen
Preislagen handelt. : PR o : '
Dies hat zur Konsequenz, dass sich die Anbieter. in der innenstadt im Hinblick auf ihre Preis- und Sorti- .
mentspolitik deutlich von demn geplanten Mc‘ibeidiscountmarkt von Mdbel Boss unterscheiden. Da die wett-

- bewerblichen Wirkungen zwischen Mébel Boss und den innerstadtischen Anbieter somit gering sind, sind

folglich keine nennenswerten Umsatzverlagerungen aus der Innenstadt zu erwarten,

Im Zuge der geplanten Ansiediung von Mdbel Boss iét jédoch auch mit gewissen Umsatzverlagerungen be; .

Anbietern im Umland von Hilden zu rechnen. Mit rd. 1,3 bis 1,4 Mio. EUR fallen die Umsatzverlagerungén

* bei den ‘Mébelkernsortimenten Jjedoch vérgleic‘hsweise gering aus. Da sich die Verlagerungen zudem auf

verschiedene Anbieter verteilen werden ist bej den einzelnen Anbietern von keinen wesentlichen Umsatz-
rickgéingen auszugehen. ' ' ' - '

Dér verbleibende Anteil in Héhe von rd. 0,5 Mio. EUR kann den diffusen Zuflissen zugerechnet werden,

Bei den bau- und gartenmarktrelevanten Kermnsortimenten erwarten di‘e_Gutachter, dass der groBte Teil des

Mehrumsatzes des Obi-Marktes zy L'asten von Anbietern im néheren Umland gehen wird.

Der wesentliche Grund hierfur ist, dass es gegenwartig aufgrund des geringen Baumarktangebotes in der

Stadt Hilden auf der einen Seite und des vieifaltigen Baumarktbesatzes tm naheren Umland von Hilden auf
der anderen Seite zu erwartbar hohen Kaufkraftabflissen aus der Stadt Hilden kommt.

im Zuge der Neuaufstellung des Obi-Marktes ist deshalb davon auszugehen, dass dieser einen wesentli-

chen Teil der derzeit aus Hilden abflieRenden Kaufkraft binden wird. Nach Einschatzung der Gutachtér be-
lauft sich.dieser Anteil auf insgesamt rd, 4,5 bis 4,8 Mio. EUR. : ' : T

tm Vergleich hierzu werden die Umsatzverlagerungen innerhalb des Hildehe_f Stadtge.bietes'relativ klein aus- -

fallen. Die Umlenkungen drftsn sich in einer GréRenordnung von rd. 0,2 bis 0,3 Mio. EUR bewegen.
Der verbleibende Umsatzanteil, der durch diffuse Zuflisse erwirtschaftet wird, kann rd. 0,5 Mio. EUR ange-
setzt werden. ' : ' '

Von den Umsatzumlenkungen, die durch die zentrenrelevanten Randsortimente von Mébel Boss und Obi zu
; zenirenrelevanten Randsortimente

erwarten sind, werden:nach Einschatzung der Gutachter insbesondere ver"triebs_typengle_iché Anbieter in den
sonstigen Lagen von Hilden sowie im Umiand betroffen sein. - ' ' :

Die Umsatzumlenkungen in der Hildener Innenstadt werden dagegen verglsichsweise gering ausfallen. Na-
hezu keine Umsatzverlagerungen sind zudem in den zentralen Versorgungsbereichen im néheren Umiand -
von Hilden (Solingen-Ohligs, Haan, Erkrath) zu erwarten. Aus Gutachtersicht ist zu erwarten, dass Mébel

-Boss und Obi in Richtung von Betrieben wirken, die ein vergleichbares Vertriebskonzept 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 Randsommenten bei Leuchten, Elektrozubehor, Gardinen, Tierfutter und Haushaltswaren (Besen, Eimer,

* Kehrbieche etc.) Ilegt Eine hervorgehobene Kompetenz ist hierbel aus Gutachtersicht dem Leuchtenange—- g

bot zu zusprechen, da mitt!enwelle in Deutschland Bau- und Mobelmarkte zu den ﬂachengrof&ten Leuchten-

" anbietern gehéren.
‘Da, wie bereits dargeiegt worden ist, das Baumarkiangebot in der Stadt Hilden gering und im naheren raum-

lichen Umland hoch ist, kann erwartet werden, dass der Mehrumsatz des Obi-Markies zum einen in einem
nennenswerten Male zu Lasten der Bau- und Gartenmarkie im Umiand von Hilden gehen wird. Nach Ein-
schatzung der Gutachter durften sich die Umsatzver!agerungen von daesen Anbletem auf rd. 0,9 MIO EUR
belaufen.

Angesichis des zu erwartenden kompetenten Leuchtenangebaotes von Obi |st Jedoch auch damit zu rechnen,
dass Anbieter im Hildener Stadtgebiet, die Uber ein vergleichbares Angebot verfiigen, von Umsatzverlage-

© rungen tangiert sein werden. Zu diesen Anbietern gehtren u.a. die Mébelanbieter Vonnahme und Chic &

Mit. Nennenswerte Umsatzumlenkungen im Leuchtensomment smd damit ebenfalls in den sonstigen Lagen
der Stadt Hllden zZu enntarten

Bei Mobel Boss kann untersteilt werden dass dieser bei den zentrenrelevanten Randsortimenten in ver-
g!elchbarer Weise wn‘ksam wird wie bei den Mébelkernsortimenten. Dies bedeutet, dass insbesondere An-
bieter betroffen sein dirften, die ein verglelchbares Angebot in einem vergieichbaren Genre filhren. Zu ei-

nem solchen Anbleter gehért aus Gutachtersicht der Mobelmttnahmemarkt Chic & Mit. Vor diesem Hmter-_
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 & Sparenm und Beftwaren bei Chtc & Mit. Die Umsatzumienkungen in den
sonstigen Lagen diirften sich ‘nach Elnschatzung der Gutachter in einer Grb&enordnung von rd. 0,7 bis 0,8
Mio. EUR abspielen : :

3

Die Umlenkungen in der Hlldener Innenstadf bewegen sich mit geschétzten rd. 0,1 bis 0,2 Mio, EUR auf

einem vergleichbar n:edngen Niveau. Bezogen auf den mit den zentrenrelevanten Randsortimenten erzielten
Gesamtumsatz in Hohe von rd. 13,1 MIO EUR wurde dies einen Umsatzruckgang von rd. 1 bis 2 % bedeu-
ten. '

~ Als wesentllche Griinde fur die erwartbar geringen Umsatzruckgange in der Hlldener Innenstadt sehen die

Gutachter an, dass sich die Mehrzahl der Anbieter deutlich im Hinblick auf ihre Marketmgstrategle und Sor-
tamentspoimk von Mébel Boss und Obi unterscheldet :

Zu den Unterschieden gehdren u. a gine zum Tell hohere Sortlmentsspenahs:erung Z B auf Wasserbetften
~oder spezielle Stoffe, eine Ausrichtung auf nahversorgungsrelevante Angebote wie z.B. in Supermérkten

bzw. auf das mittiere bis gehobene Preisgenre sowie das Angebot von besonderen Servnce— und Beratungs-

_ Ielstungen

Mébgliche Umsatzverlagerungen in den zentralen Versorgungsbere:chen der umhegenden Siadte werden

sich nach Ansicht der Gutachter unterhalb der Spurbarkeltsschwelle bewegen

10 Der Anbieter befindet sich raumich innerhalb des Mobelanbieters Vonnahme.
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- Zu den Griinden gehéren u.a., dass: _ _
in manchen Zentren keine nennenswerten Angebote an zentrenrelevanten Randsortimenten vor-
gehalten werden (z.B. in Erkrath-Unterfeldhaus), _ e '

- sich Angebote im Hinbiick auf das Preis- und Qualitatsgenre merklich voneinander unterscheiden

{(z.B. der HauSratsWarenanbieter Dorten in Solingen-Ohligs mit kompetenten Sortimentsangebot im :

mittleren bis gehobenen Preisgenre gegeniiber den niedrigpreisigen Hausratswarenangeboten von
.Mébel Boss), S _ . . -

- . ein GroRteil der Anbieter ein vdllig untersci_hiédliches Vertriebskonzept'verfdlgt und die zentrenrele-

vanten Randsortimente zudem nur als Nebensortiment auf einer kleinen Fiche anbietet (z.B. Anbie-
ter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Supermarkte/ Drogerieméarkte gegentber Mdbel
Boss und Obi ais Anbieter von mittel- und iangfristigen Bedarfsgitem), } '
In Bezug auf SoIingen-Ohlfgs ist dariber hinaus noch zu betonen, dass durch die geplante Verlage-
rung die raumiliche Distanz Zwischen dem Obi-Markt und dem zentralen Ve_rsorgungsbereich griBer
werden wird. Dies hat zur Foige, der deutlich gréRere Obi-Markt in Solingen (rd. 17.000 m? VKF) na-
her zum zentralen Versorgungsbereich in Chligs liegen wird :-;ilé der neu aufgestelite. Obi-Markt in
‘Hilden (rd. 10.000 m? VKF), - o .

‘4.4 Bewertung der Auswirkungen sowie der Integration des Vorhabens in die stadtentwickiungspoli-
 tischen Zielvorstellungen =~ :

- Die Gutachter vertreten die Einschétzung, dass durch die erlante N_euansied!ung von Mobel Boss sowie.
die beabsichtigte Ver!agerung und Erweiterung des bestehenden Obj Bau- und Gartenmarktes in der Stadt -

Hilden keine negativen- raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Auferdem
fugt sich das Vorhaben idealtypisch in die Leitziele der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Hilden

- —festgelegt im Einzelhandels- und Nahversorgungs.konz‘ept ~gin.

Folgende Griinde sind hierfiir verantwortlich (Zitat aus dem Gutachten der BBE): :
. Raumordneris_che Auswirkunqeh_wéren zu_enfvartén, wenn das Einzethandelsvorhaben nicht mit der.
zentralSrtlichen Funktion der Stadt Hilden in Ubereinstimmung stehen wirde. Da die-Stadt Hilden je-
doch gemai Lahdesentwick!ungsplan Nordrhein‘-Westfalen als Mittelzentrum eingestuft ist und das

Einzugsgebiet des Einzelhandelsvorhabens aufisrdem das Hildener Stadtgebiet nicht nennenswert

Uberschreitet, ist eine Orientierung des Vorhabens an der zentraldrtlichen Funktion sowie am zent-
ralértiichen Verflechtungsbereich der Stadt Hilden ohne Zweifel gegeben. -
Negative stadtebauliche Auswirkungen waren zu énavarten; wenn durch die geplante Ansiedlung von
Mabel Boss sowie beabsichtigte Erweiterung von Obi die Zentraleﬁ Versorgungsbersiche in der
Stadt Hilden sowie in den umliegenden Stadten in ihrer Funktion nicht nur unwesentiich betroffen
waren. ' ' _ ' ‘ o
Im Rahmen des voriiegenden Gutachtens jst aufgezeigt worden, dass die beiden Markte von Mébel
Boss und Obi vor allem Umsa’rzverlagerungen in den sonstigen Lagen der Stadt Hilden sowie in den
umliegenden Stadten hervorrufen werden, Die Uméatzu’mlenkungen in der Hildener Innenstadt wer-
den sich im _Verg'leich hierzu auf einem deutlich niedrigeren Niveau bewegen. In den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der umliegenden Stidte werden sich die Uml'e_nkungen' sogar unterhalb der
Spurbarkeitsschwelle abspiclen, _ o ' '

Als wesentiiche Griinde sind anzusehen, dass sowohl Mébe! Boss als discountorientiertér Mebelmit-
nahmemarkt als auch Obi als Bay- und Gartenmarkt in erster Linie Wettbewerbswirkungen in Rich-
fung systemgleicher Anbieter bzw. in Richtung von Anbietern mit vergleichbairen Angebot entfaiten,

- Da sich diese Anbieter jedoch sowohl in Hilden als auch in den umiiegenden Stadten aulerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche befinden, werden die gréften Umsatzverl_agerungen an diesen Ver-
sorgungssfandorten_ stattfinden. S ' ' :
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. Der aus Gutachtersicht innerhalb der Stadt Hilden am stérksten betroffene Betrieb ist der Mobelan-
bister Chic & Mit, was zum einen durch die raumliche Nahe zum Projektstandort und zum anderen
durch die mit Mdbel Boss vergleichbare Marktpositionierung bedingt ist. ' '

. Inwieweit durch die Umsatzverlagerungen die Marktverankerung des Mébelanbieters Chic & Mit

' nachha!tlg geschwacht wird, kann aus Gutachtersicht nicht abschlieRend beantwortet werden. ‘Sollte
es zU einer Standortaufgabe kommen, die aus Gutachtersicht 1edoch nicht zwangsléufig sein miuss,
wiaren hiermit jedoch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen' verbunden, da "lediglich” ein
Anbieter durch einen anderen ersetzt wilrde. Die Auswirkungen wéren in diesem Fall rein wettbe-
werblicher Natur. ' '

- Mdgliche Betnebsaufgaben von Mébelanbietern und Baumarktbetrelbern im raumlichen Umfeld von
Hilden sind aus Gutachtersicht nicht zu erwarten, da sich die Umsatzverlagerungen zum einen mit
rd. 1,3 bis 1,4 Mio. EUR (Mobelkernsortlment) bzw. mit rd. 4,5 bis 4,8 Mie. EUR (bau- und garten-
marktrelevanten Kemsortiment) auf einem eher kleinen Nweau bewegen und sich darliber hinaus
noch auf eine Reihe von Anbietern verteilen.

- Die Hildener Innenstadt wird kaum von Umsatzverlagerungen betroﬁen sein. Nach Einschatzung der
Gutachter werden sich die Umsatzriickgénge ‘bel den zentrenrelevanten Randsortimenten in einer

GroRenordnung 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.

. Zu den Hauptgriinden gehért, 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 hdhere Pretslagen eme starkere Serviceorientierung oder unterschiedii-
che Vertriebskonzepte.

- - Die geringen Umsatzverlagerungen aus der Hildener Innenstadt sowie den zentralen Versorgungs-

bereichen in den umliegenden Stadten haben aus Gutachtersncht zur Konseguenz, dass Beelntrach—
tigungen auf die Funktionsf&higkeit der Zentren ausgeschlossen werden konnen.
. Im Hinblick auf die Vorgaben des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der-Stadt Hil-

den ist festzuhalten, dass nach den Leitzielen zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung groRflidchige

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kemsortimenten auf den Bereich Huisenstrae,
Ellerstrafte und sidlicher Westring konzentriert werden sollen. ' ‘

Da sich der Projektstandort innerhalb des pn\nlegierten Standortbereichs fur groBﬂachage Einzelhan- -
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten pefindet und Mobel Boss als Mébelanbieter .

sowie Obi als Bau- und Gartenmarktbetreiber nichtzentrenrelevante Kernsortimente fihren, fugt sich das
Vorhaben somit in idealtypischer Weise in die stadtentwickiungspolitié‘chen Zielvorstellungen der Stadt
Hilden ein. ' :

‘©) Angabe zu den inhalten eines Einzelhandelskanzeptes.

Die Stadt Hilden hat durch die BBE Un_’cernehmensberatung GmbH, Kéln im Jahr 2005 ein Einzelhandels-

und Nahversorgungskonzept als Instrument zur Begri‘mdimg und Absicherung zukinitiger Entscheidungen
erstelien lassen. Hierauf wurde vorliegend bereits mehrfach Bezug genommen. Mit Ratshbeschluss vom 1.
Marz 2006 wurde das Einzelhandels- und Nahverso'rgungskonzept - nach einem umfangreichen Beteili-
gungsverfahren, weiches auch die Nachbarstédte umfasste ~ als verbindliche Leitfinie bei Standortentschei-
dungen far Elnzelhandelsan5|edtungen in der Stadt Hilden beschlossen
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In Kapitel 3 — Bewertung der Einzelhandeissitua_tion in der Sfadt Hilden wird angegeben, dass die Stadt Hil-

den im Baumarktbereich eine Verkaufsftéchenausstattung von rd. '0,15 m* / Einwohner erreicht und das Ver-

kaufsflé_ichenangebot in diesem Segment relativ deutlich unterhalb des Bundesdurchschnittes (rd. 02m2/
Ew.} liegt. Dies liegt nach Erkenntnis der BBE vor allem daran, dass derzeit in Hilden lediglich ein Baumarkt

(Obi) ansassig ist, der zudem mit rd. 5.200 m? Verkaufsfldche , iiber eine fiir die heutige Zeit verhéltnismaRig
Kleine Verkaufsflache verfugt'. Die Einzelhandelszentralitat im. Bay- und Gartenmarktsortiment ist mit rd,
55% als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen (BRE, S. 62). :

Die Gutachter sehen deshalb einen besonderen Bedarf bei der _Versbrgung mit bau- und gartenmarktspezifi-

schen Sortimenten und empfehlen daher eine-Angebotsergénzung in dieser Warengruppe, die sich in einer
Grélenordnung von rd. 10.000 bis 15.000 2 bewegen kénnte. Gem. BBE ist eine Angebotserganzung

marktes denkbar, wobei eine nennenswerte VergréRerung jedoch nur im Rahmen einer standértlichen Ver-

lagerung méglich ware,

Die Stadt Hilden verfdgt ‘nach Aussage der Gutachter (ber keine ausgeprégté. Ag.glomeration \.fon_ grofi-
flachigen Einzelhandelsbetrieben. Eine Haufung von groRfidchigen Einzelhandelsgeschéﬁen'ist- allerdings
gegenwartig auflerhalb der Innenstadt, in den Gewerbegebieten im Nordwesten und im Norden der Stadt

- Hilden festzustelien. Dartber hinaus dominieren dort die Automobilhandier,

Unter der Aufzahlung der Leitziele zur kiinftigen 'Einzelhandelsenh.vicklung in Kapitel 5.3.1 des Einzel-
handelskonzeptes wird ausgefiihit, dass grof¥fidchige Einzelhandelsbetriebe, die nicht-zentrenrelevante
Sortimente als Kernsortiment anbieten, unter Vorauséetzung der raumordnerischen und stadtebaulichen
Vertraglichkeit auBerhalb der Innenstadt 'angesiedelt werden kénnen sollten, '

Vor diesem Hintergrund sind die Pprivilegierten Standortbereiche flir groRfiachige Einzelhandelsbetriebe mit

- chen Westring.

Fir die .Konzentration von grof&ﬂéchigen' Ein;elhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten innerhalb des Stadtgebistes von Hilden sprechen gem. BBE-Konzept folgende Griinde:

- - In den westlichen und nérdlichen Gewerbegebieten sind noch ausreichende Flachenpotenziale fiir
die Ansiediung von EinzelhandelsgroRflschen vorhanden.

- Eine weitere Zersiedelung des Einzelhandels in der Stadt Hilden soll vermieden werden.

- Die Koppelungseffekte Zwischen den Einzeihandelsgroﬂﬂéchen sollen vor dem Hintergrund, optima-
le Effekte zur Kaufkraftbindung und damit zur Starkung der mittelzentralen Funktion der Stadt Hilden
2u erreichen, ausgenutzt werden, : S :

Der hier in Rede stehende Standort ,Kappa-Gelande* Westring 7.ist als Fiache Nr. 6 Gegenstand der unter
Kapitel 5.5 durchgefihrten ~Gutachterliche Stellungnahme zu potenziellen Entwickiungsflachen und aktuel-

.. len Planvorhaben®.

Dem Kappa-Gelande wird ‘fur eine zukiinftige Einzelhandelsahsiédlung eine hervorzuhebende Bédeutung
zugesprochen. Unter anderem wird dies damit begriindet, dass das Gelande mit rd. 4 ha ausreichend groR
dimensionieri-sei, um beispielsweise den spezifischen Standortanforderungen eines Bau- und Heimwerker-
marktes gerecht zu werden. Schiussendlich wird dieses Areal von den Gutachtern als méglicher Alternatiy-
standort fur den bestehenden Obi-Baumarkt bewertet und empfohlen (BBE, S. 100),

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 3/2007

Big.



i
éz

5
i
g
g

e

W

v

- R

~ Begrundung zur 44. Ahder‘ung des Flachennuizungsplanes Westlich des Westrings (Stadt Hilden - Nord)* o 21

Zu berticksichtigen ist, dass der Altstandort zunachst auch weiterhin Bestandsschutz besitzt und ggf. durch

‘einen Nachfolgebetrelbe'r besstzt werden kann. Derzeit liegen iber einen méglichen Nachfolger allerdings

keine Informationen vor. Mit hoher Wahrscheinlichkeit ist davon auszugehen, dass es sich um keine Filialis-
ten der ,,gro&en“ Baumarktketten handeln wird. Wie die Marktentwicklung in der Reg|on zeigt, favorisleren
diese Filialisten i.d.R. ,neue’ Standorte (Neubauten). Bei der Wiederbesetzung des Altstandortes sind v.a.
Kleinere, z.T. auch lokale Anbieter zu efwarten, die mit deutlich unterdurchschnittlichen Raumie:stungen

wirtschaften. Die Umsatzerwartung eines Nachfolgers wird sich demnach deutiich unter dem derzeit ange-

nommenen Umsatz flr Obi ginpendeln.
Konkrete Zahlen kénnen zum derzeltlgen Zeitpunkt allerdlngs aufgrund der Unbestlmmthelt der kiinftigen

" Enfwicklung noch nicht abgeleitet werden. Auf die Méglichkeit einer Nachfolgenutzung sei aber bereits an

dieser Stelle hingewiesen. |

Fiir die Steuerung weiterer Entwickiungen (nicht als Baumarkf) existiert ein Beschluss zur Aufstellung der 14.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 148; mit dem Ziel der Ausweisung entsprechend definierter ,Sonderge-
biete’. Wie die BBE in ihrem Gutachten auf S. 96 ff feststelit, soliten die durch die Verlagerung gewonnenen

Verkaufsflachen von 5.200 m? im Gegenzug zur vorgeschlagenen Baumarktveriagerung genutzt werden, um
den dort anséssigen Verbrauchermarkt zu vergroRern. Hierdurch kénnte die bestehende unterdurchschnitti-

~ che Verkaufsfiachengrofe im Verbrauchermarktsegment besemgt werden. Da der Verbrauchermarkt aber

auch bei einer VergroRerung 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-
betnebe mit mcht-zentrenrelevantem Kernsortiment anzusehen.

Unter der Voraussetzung der raumordnerischen und stédtebaullchen Vertraghchkeﬁ kénnen als mogliche

sonstlge Nutzungen ua. angesehen werden: -

- Einzelhandelsbetriebé mit vorrangig nahversorgungsreievanten Sortimenten, wie z.B. Getrénke-
markt, Drogeriemarkt und Lebensmittei-Discountrmarkt -

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortlmenten wie Zz. B Fachmarkt far Gron-
pflanzen, Matratzen- und Bettwarenfachmarkt

Elnzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kemsortlmenten sollen dagegen grundsatz!:ch ausgeschlossen
werden.

Dariber hinaus liegt ein interkommunal abgestimmtes Einzelhandelskonzept (INTEK) des Kreises Mettmann
und der Industrie- und Handelskammer Dusseldorf-aus dem Jahra 2000 vor. Das Gutachten setzt sich aus
10 Einzelgutachten und einem Gesamtband fir den Kreis Mettmann zusammen. Fur jede der 10 kreisange-

hérigen Stadte wurde ein nach einheitlichen Kriterien erstelltes Einzelgutachten angefertigt, dass die Ans:ed- :

jung von Emzelhandelsbetrleben transparent und bedarfsorientiert begieiten soll.

Dieses Kohzept stel_it u.a. auf den Seiten 112 und 1_13‘ebenfalts fest, dass in der Stadt Hilden eine nur ,un-

_terdurchschnittliche Ausstattung im Bau- und Heirhwerkermarktbedarf vorhanden ist*.
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3. Inhalt der Anderung des Fléchennuizungsplaneé

3.'1 Art der baulichen Nutzung

Planziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung eines Sondergebietes 'fir grof¥fiachi-
gen Einzelhande! mit nicht—zentrenrelevahtem' Kernsortiment, um die Pplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur. die AnsiédlUng eines modernen zukunftsfahigen Bay-, Heimwerker und Gartenfachmarkt zy schaffen.
Wie bereits ausgefiihrt, handelt es sich um die Verlagerung eines bestehenden Marktes. Dartiber hihaus soll
das Baurecht fur einen Mébelmarkt mit nicht-zentrenrelevantem Kern-Sortiment einschlieBlich der jeweils
erforderlichen Stellplatze geschaffen werden. Die Gesamtverkaufsﬂé_che im Sondergebiet der 44. Anderung
des Flachennutzungsplanes  wird auf 15000 m2z (for nicht-zentrenrelevanten. und  nicht-
nahversorgungsrelevanten grofiflachigen Einzelhandel) festgelegt, die Obergrenze fur zentrenrelevante Sor-
timente liegt bei 1.300 m, o | | -

Die Darstellung als Sondergebiet geht zu Lasten der Darsteliung ais Industriegebiet des wirksamen Fis-
chennutzungsplanes von 1993, - ' L : '

Einkaufszentren, grof¥fiachige Einzelhandelsbetriebe ungd sonstige grofiflachige Han'defsbetr_iebe, die sich
nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auch die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen, sind auRer
- in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) nir in fur sie festgesetzten Sondergebieten (§ 11 Abs. 3 BauNVOQ) Zulassig.
Bei Sondergebieten sind die Zweckbestimmungen und die Art der Nutzung darzustelien und festzusetzen,

Innerhalb der Sondergebiete (S0 1 und 2) sind g‘eméB_Festsetzung des Bébauungsplane's Nr 66 B 2. .Ande-
rung — Westlich des Westrings (VEP 7) zulassig: ' ' ' ‘

Ein Bau- und Heimwerkermarkt mit angegliedertem Gartencenter und einer-G'esamt\)e_rkaufsﬂécﬁe von max.
10.000 m?, die sich auf folgende Bereiche aufteilt: '

Bau- und Heifnwer-kermarki_ _ . 6.200m?

Gartenwarmhalle o - 1.400 m?
Garten Frostfrei ~ - : ‘ : - 600m?
Garten Cabrio-Dach . ' 1.600 m#
Holzzuschnitt ' - 100 m?
Stehcafe . : 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, Buros und Sozialraume zulassig. Dieses Sonder-
gebiet (SO 1) wird Gegenstand des Vorhabén- und ErschlieBungsplanes (VEP).

Dariiber hinaus gelangt ein weiteres Sondergebiet zur-Ausweisung. Die Zweckbestimmung des Sonderge-
bietes Einzelhandel (SO 2) ist ,M&bel”, Zulassig ist eine Gesamtverkaufsfldche von max. 5.000 m2 _
Um sicherzustellen, dass sich das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment dem-Kemsortiment
deutlich unterordnet, wird in dem Bebauungsplan festgesetzt, dass das Randsortiment auf max. 500 m? be--
-grenzt wird, ' S o _ _ |
Konkret geplant ist ein Mébelmitnahmemarkt ,Mobel Boss” mit der 0.g. Verkaufsflache und einem entspre-
~ chend beschrankten zentrenrelevanten Randsortiment: Von der Beschrankung sind Ublicherweise die fol-
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genden Sortimente betroffen Bilderrahmen, kunstgewerbhche Erzeugmsse Geschenke ‘Haushaltswaren,
Leuchten, Bettwaren, Hausrat, Glas/Porzellan, Keramik und Haushaltstextilien.
" Um sicherzustellen, dass sich das Randsortiment dem Kernsortiment deutllch unterordnet, wird in dem Be-

_ bauungsplan 66 B 2. Anderung ~ Westlich des Westnngs dle Zula55|gke1t von Randsortamenten begrenzt

Die u_nmittelbare Umgebung’ des Pla_ngebietes wird nach Norden, Oste_n und Siden durch gewerbhch-
industrielle Nutzungen geprégt. Westlich angrenzend finden sich eine Kleingartenzeile sowie die Bahnli-
nie Dusseldorf-Hilden. . i '

3.2 Verkehrserschlieﬁdng

- Die Stadt Hllden ist in ein dlchtes Verkehrsmfrastrukturnetz von Gberregionaler und regionaler Bedeutung'
eingebunden. Hierzu gehoren u.a. die Bundesautobahnen (BAB) A 3 und A 59 (Nord-Sud-Achse), die BAB A
46, die Hilden im Norden tangiert (Ost-West-Achse) some unterschledllche Bundesstrafien. '

Die Erschllersung des Plangebietes erfoigt Uber die von der Landesstrafle Westrlng (L 282) abzweigende
namensgleichen Gemeindestrae und miindet in einer ausreichend dlmensmmerten Wendeanlage Die
Stadt Hilden hat mit Schreiben vom 086.05.2006 einen Antrag auf Einieitung des Verfahrens zur ,Anderung
der Ortsdurchfahrten auf der L 85 und L 282° gestelit. Nach positivem Abschiuss des Verfahrens wirde die
hier in Rede stehende Flache mnerhalb der " geschiossenen Ortsdurchfahrt" liegen. -

Die planungsrechtllche Ansprache des Plangebietes ist Industriegebiet. Was das Verkehrsaufkommen anbe-
trifft, so lasst demzufolge der rechtskraftige Bebauungsplan neben gewerblichemn Verkehr und Verkehr durch
auch grorsflachlge Buronutzung auch Spedltionsbetrleb und Schwerlastverkehr zu. Die Erschhe!&ungsstra[se
ist dafur ausgelegt e|n Ausbau ist nicht geplant. '

. Auf der Ebene der Fiachennutzungsplanung ist keme weltergehende Darstellung erforderlich.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 66 B 2. Anderung wurde von der IGS, Ingenieurgeselischaft
Stolz, Kaarst eine ,Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr 66 B ,Westlich des West-
rlngs““ (Stand Februar 2007) erstellt.

Die Untersuchungsergebmsse werden vom Gutachter wie folgt zusammengefasst
,Die in Hilden vorgesehene AnSEedIung des OBI-Baumarktes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes '
Nr. 66 B ,Westlich Westring" wird einschlieRlich ‘einer zusétzlichen gewerblichen An51ediung gin Ver-
kehrsaufkommen besitzen, das im Ziel- und Quellverkehr taglich jeweils knapp 2.400 Fahrten umfasst. In
den Spitzenstunden-am Nachmittag ist damit zu rechnen, dass hier ein zusatzliches Verkehrsaufkommen
im Quellverkehr von 310 Kfz/h und im Zielverkehr von 280 Kiz/h erwartet werden muss.

Far den Fall, dass auf der verbleibenden Restfiache von 1 ha anstelle des Gewerbebetriebes ein Mobel-
markt mit einer Verkaufsflache in der Gréfenordnung von 4.000 m? angesiedelt, wird, ist wahrend der
Spitzenstunde am Nachmittag mit einem Verkehrsaufkommen im ‘Quellverkehr zu rechnen, das dem bei

' gewerbllcher Nutzung entspncht Im Zlelverkehr ist mit: 310 Kfz/h ein etwas grof&eres Verkehrsaufkom-
men zu erwarten ' :

Das beabsmhhgte Erschllersungskonzept sieht vor, dass sowohl Kundenverkehr als auch Lleferverkehr

tber die bestehende Erschlieungsstichstralle an den Wesiring angebunden wird. Trotz der. starken Be-
Iastungsstelgerungen durch den zu erwartenden Kundenverkehr des Baumarktes sind keine Beeintrach-
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ten.

tigungen der heute schon vorhandenen 'benachbarten Anlieger an diesem ErschlieBungsstich ZU erwar-

Da langfristig vdrgesehen ist, den Westring durch eine neue Westumgehung'zu entlasten, werden fur die

Bewertung des 2ukiinftigen Verkehrsablaufs die bestehenden_Veﬂ(ehrsmengen und das erhshte Ver-

kehrsaufkommen der neuen Nutzungen beriicksichtigt.

Danach ist festzustellen, dass im Zuge des Westrings mit den bestehen_dén Signalanlagen entsprechen-
(de Signalsteuerungen geschaltet werden kénnen, so dass sowohl am Knotenpunkt des Westrings mit der
Strale Auf dem Sand ais auch am Knotenpunkt mit der Hulsenstrae/Ellerstrae auch bef zusatziicher .
Ansiedlung eines Mobelmarktes der 'Verkehrsabiauf mit zufriedenstellender Qualitat (Stufe C) erfoigen

kann.

mdoglich. _ :

Ebenso ist eine sehr gute Koordinierung der 'Siglnalsteuerung der be‘iden' benachbarten Knotenpunkte

Erfordernisse fir bauliche_Veréhderungen insbesondére am Knotenpunkt Westring/ Auf dem Sand wer-
den nicht gesehen, da aufgrund der gewahlten Signalisierung, bei der sowoh! die Zufahrt der Strale Am

auf dem Sand als auch die ErschlieBungsstichstrare getrennt voneiriangier signalisiert werden, so dass

der bestehende relativ geringe Versatz zwischen den beiden Einmundungen unproblematisch jst.*

Die ,,Vérkehrlichen 'Untersuchungen“ werden in 'die'Abwégung zum Bebauungsplan eingestéilt. Gleiches gilt

fur ein ,Sicherheitsaudit’, welches inzwischen fur den Bebauungsplan erstelit wurde.

4. ‘Belange des Umweltschutzes

Der Standort liegt in den ausgedehntén Gewerbegebiétsﬂéchen des Stadfteiles Nordstadt unmittelbar an

.dem verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring. Die unmittelbare Umgebung des Piangebietes wird
nach Norden, Osten und Siiden durch gewerblich-industrielle Nutzungen geprégt. Westlich angrenzend

findet sich teilweise garnerisch genutztes Grabeland mit. kleingartenshniichem Charakter sowie die Bahnlinie
Dusseldorf-Hilden. Das Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsptané Nr. 66 B von 1974, der fur
den Geltungsbereich der vorliegenden Anderung Industriegebiet ausW_éist; ‘ _
Der Umweltbericht gelangt zu der'Einschétzung, dass der Umsetzung der Planung gfun_déétzlich keine
umweltre'levant'en Belange entgegenstehen. ' - '

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Fidchennutzungsplan und
zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrindung an sich
(ua. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange).
Die Ergebnisse des Umweitberichts und die eingegangenen Anregungen und Bedenken sind in der ab-
schlieRenden 'bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen (vgl. Anlage 1). -

5. Belange der Wasserwirtschaft -

Die Ableitung des Schmuiz- und Regenwassers aus dem Gebiet erfolgt im Trennsystem. Die erforderii-
chen Kansle liegen in der StichstraRe Westring. Die SchmutZwasserabieitung erfolgt zur stadtischen
Klaraniage. , L . : o : _

Es wird gegenwartig gé_p_ri)ft, ob und inwiewsit- weitergehende MaRnahmen zur Regenwasserrﬁckhaltung
: (beispielswei’se Versickerung, Anlage von Zisternen etc.) umgesetzt werden kénnen. Die Ergebnisse
werden Eingang in die verbindliche Bau!eitpianung finden. Details werden im Rahmen der nachfolgenden
Entwﬁsserungsplanung geregelt. . o o I
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_ Anhang 1: Sortimentsiiste fiir die Stadt Hilden

" Die Definition der Sortimente als- .Zentrenrelevant* und nahversorgungsreievant erfolgt gemal der Aussa-

gen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden (Ratsbeschluss 01. 03 2006)

WZ - Nr. 2003 -~

Bezeichnung

nahversorgungsrélevante Sortimente:

52.11.1,52.2

52.33.2
mitiel

52492
52310

zehtrenrelevante Sortimente:

52.32.0
52.33.1
52.49.3
52.47.1
52.47.2

. B2.47.3

52.48.1
52.42
52.43

. 52.41

52447 *
52.48.6
52.49.8
52.49.7
52.46.2 .,
52.49.5

. 52496

52.49.4
52.451
52.44.2

52.46.3
52.44.3
52.44.4

52.482

52.50.1
52.48.5

Nahrungsmittel, Getranke*, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

. Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und - Pflanzenschutz-

Schadlingsbekampfungsmitte!
Heim- und Kleintierfutter
Apotheken '

medizinisch und orthopadische Artikel _

kosmetische Erzeugnisse und Korperpﬂegemnttel

Augenoptiker

Schreib- und Paplerwaren Biroartikel

Bicher und Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften und Zeltungen

Blumen (Schnittbiumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )
Beklieidung, Bekleidungszubehér, Klirschnerwaren

‘Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbelten
Meterware fir Bekleidung und Wasche

Heimtextitien { Raumdekoration, Bettwaren )

Spielwaren, Basteln '

Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor

Unterhaltungselektronik und Zubehdr, Tontrager

- Computer, Computerteile und Software

Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
Foto- und optische Erzeugnisse

_ Elektronische Haushaltsgeréte und elektronlsche Erzeugnisse
-~ Wohnraumleuchten ¢ Wand- und Deckenieuchten Standleuchten,

Tischleuchten )
Musikinstrumente und Musikalien

. Haushaltsgegensténde

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

" Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel

Antiquitdten und antike Teppiche
Uhren, Edelmetaliwaren und Schmuck

* auch auRerhalb von Nahversorgungszentren zul&ssig
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_ Umweltbericht
rhit integriertem Land_schaftébﬂegerischem 'P!anuhg‘sbeitra'g -
zur 44. Anderung des Flichennutzungsplanes '
* Westlich des Westrings (Stadt Hilden-Nord)
“und zum B‘eba-'uu_ng.splan Nr. 66 B, 2. And. (VEP 7)
»Westlich des Westring_s‘;_' . '
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Stadt Hilden, Hilden-Nord: B-Plan Nr. 66 B, 2. And. (VEP 7) und 44. Andefung des FNP - Westlich des Westrings, UB 3

Vorbemerkungen

Die GEG Grundstiicksverwaltung Hilden GmbH & Co. KG, Kaln, ptant im Rahmen der Aufsteliung des
Bebauungspians Nr. 66 B, 2. Anderung - ,Westlich des Westrings® die Ansiediung eines Bau-, Heim-
werker- und Gartenfachmarktes sowie eines Mobelmarktes auf dem ehemaligen Betriebsgelande des
Kappa-Werkes, Westring 7 in Hilden. . ' '

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemak § 2 (4) BauGB fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 (6) 7 und § ta BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrisben und bewertet werden.
Bei der Erstellung des Umweltherichtes,ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung. zum Bebauungsplan und zur
Flachennutzungsplananderung und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriin--
dung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager dffentlicher Belange). Er dient
als Grundiage fir die durchzufihrende Umweltprifung. Der Umweltbericht und die eingegangenen
‘Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der Umweltprufung in der abschliefenden bauleit-
planerischen Abwagung zu beriicksichtigen. ' :

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die far
die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a (3) BauGB in Verbindung mit § 21 (1) BNatSchG) notwen-
digen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1a
(3) und § 1 () 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 (7) BauGB ein-
zustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden daher als Um-
weltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet. '
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Stadt Hilden, Hilden-Nord: B-Plan Nr. 66 B, 2. And. (VEP 7) und 44, Anderung des FNP ~ Westlich des Westrings, UB - 4

1 Einleitung
11 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
1.1.1  Ziele des Bauleitplans mit Angaben iber Standort, Art und Ur'nfan'g des Vorhabens

Im Mittelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 66 B 2. Anderung steht die Ausweisung
eines Sondergebietes grofiflachige Einzelhandelsbetriebe (50gy) im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (Baquowgo), um das Baurecht fiir einen modernen und zukunftsfahigen Bau-
Heimwerker- und Gartenfachmarkt sowie einen Mébelmarkt einschlieRiich der erforderlichen Stellplat-
ze zu schaffen. Die Stadt Hilden plant im Parallelverfahren im Rahmen der 44, Ander_ung_ des Fla-
chennutzungsplans im Bereich ,Westlich des Westringes” eine Umwidmung der bisherigen Auswsi-
sung Gl (Industriegebiet) in .Sondergebiet fiir grolflachigen Einzelhandel 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 Stadtteiles Nordstadt unmittetbar an dem
verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring. Es handelt sich um die Reaktivierung einer insgesamt
rd. 4 ha groRen Flache Flur 11 Flurstlicksnummern 1401 und 1065 (Gelande des ehemaligen Kappa-
Werkes). Auf den geplanten Bau-, Heimwerker-, und Gartenfachmarkt entfallen hierbei rd. 3 ha. Infol-
ge der Umnutzung werden die nicht mehr betriebsnotwendigen Gebasude rickgebaut. Die Erschiie- -
Bung ist Uber die Verléngerung.der bestehenden, sudlich des Gelandes gelegenen und vom Woestring
abzweigenden Strale vorgesehen. : ' :

Die Lpn‘miﬂelbare Umgebung des Plangebietes wird nach Norden, Osten und Siiden durch gewerblich-
industrielle Nutzungen geprégt. Westlich angrenzend finden sich eine Kleingartenzeile sowie die
Bahnlinie Dusseldorf-Hilden. : ‘

Das Plangebiet ist Teil des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 66 B von 1974, der fur den Geltungs-
bereich der vorliegenden Anderung Industriegebiet ausweist. Mit inkrafttreten des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 66 B, 2. Anderung - ,Westlich des Westrings* werden fur seinen Gsltungs-
bereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.-66 B durch die Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 65 B'2. Anderung — ,Westlich des Westrings" ersetzt, ‘

1.1.2  Beschreibung der Festsetzungen des Plans
»  Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden anstelle des bisherigen Industriegebiets Gi (GRZ 0,8, BMZ 9,0)
ein Sondergebiet Einzelhandel ,Bay-, Heimwerker und Gartenfachmarkt* (SOgy,.1) und ein Sonderge-
biet Einzelhandel ,Mabel* (SO¢n.2) ausgewiesen. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt jeweils 0,8. im
Hinblick auf die Hohenentwickiung wird jeweils eine maximale Gebaudehshe von 14 m iber Gelande-
oberkante festgesetzt, : B ' '

. Ableitung von Wasser

Die ‘Ableitung des Schmutz- und Regenwassers aus dem Gebiet erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird von eiriem Ubergabeschacht in die parallel zur siidwestlichen Grundstiicksgren-
ze verlaufende 6ffentliche Schmutzwasserleitung eingeleitet, Die Schmutzwasserableitung erfolgt a-
ber die vorhandenen Schmutzwasserkanale zur Kigrantage Hilden.
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Im Hinblick auf das Niederschlagswasser sieht das Entwésserungskonzept vor, dass.das auf den
Dachfiachen anfallende Regenwasser gesondert abgeleitet und {iber eine an der nordlichen Grund-
stiicksgrenze neu hergestelite Rigole versickert wird. Hier wird in giner Tiefe von ca. 2 m ein gut si-
ckerfahiger Untergrund angetroffen, die genaue Dimensionierung der Rigole erfolgt nach den Ergeb-
nissen des Bodengutachtens, das grundsatziich die Versickerungsfahigkeit attestiert. Eine entspre-
chende Festsetzung findet Eingang in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Das restliche Ober-
fiachenwasser aus den Park-, Hof- und Fahrflachen wird an zwei Stellen in den offentlichen Regen-
- wasserkanal abgeleitet. Details werden im Rahmen der Entwisserungsplanung geregelt. '

e  Ein-und Durchgn’inung

Zur Ein- und Durchgriinung des tiberplanten Bereichs werden an den Randern des Plangebietes Fl&-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Struchern sowie fur die Stellplatzbereiche die Neuanpfian-
zung von je einem Laubbaum je 5 Steliplatze festgesetzt. ; : SRR

11.3 Bedarf an Grund und Boden

Es handelt sich um die Uberplanung eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Der raumiiche Geliungs-
bereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 4 ha. ‘ ‘ :

1.2 Darsteliung der fiir das Vorhaben relevént_en in einschliigigen Fachgesetzen und
-plinen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der -
Pianaufstellung ' S : : o -

Der Gebietsentwicklingsplan der Bezirksregierung Dusseldorf (GEP 99) weist der.Stadt Hilden in der
Nordstadt die Funktion Schwerpunkt fir Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen (GIB) zu. Der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hilden stellt fir den vorgesehenen Standort Gewsrbiiche
Bauflache dar. : - ' ' '

Das Plangebiet wird nicht von den Entwicklungszielen und Festsetzungen des Landschaftsplans des
Kreis Mettmann erfasst, da sich dessen Geltungsbereich gemaR § 16 Abs. 1 LG NW lediglich auf den
baulichen AuBenbereich im Sinne des Bauplanungsrechts und somit auf das Gebiet aufterhalb der im
Zusammenhang bebauten Oristeile erstreckt. S - :

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

13 Vermeidung von Emissionen sowie Sach.gerechter Umgéng mit Abfillen und Abwis-
sern )

Da es im Bebauungsplanverfahren erforderlich ist, die wesentlichen Fragestellungen aus verkehrs-
technischer Sicht zu untersuchen und anhand der maBgeblichen Beurteilungsgrundlagen zu bewer-
ten, wurde eine Verkehriiche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 B ,Westlich des Westrings®
(IGS, Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Projekt A 1153 / Eebruar 2007) beauftragt. Fir den vorliegen-
den Umweltbericht ist das nachfolgend, nachrichtlich wiedergegebene Untersuchungsergebnis rele-
vant: ) R
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- Das beabsichtigte ErschiieRungskonzept sieht vor. dass sowohi Kundenverkehr als auch Liefer-
verkehr iber die bestehende Erschiieungsstichstraie an den Westring angebunden wird, Trotz
der starken Belastungssteigerungen durch den zu erwartenden Kundenverkehr des Baumarktes‘
sind keine Beeintféchtigungen' der heute schon vorhandenen bénachbarten Anlieger an diesem Er-

schlieBungsstich zu erwarten. : _

AbschlieRend bleibt zu konstatieren, dass aufgrund der'EinbettUng des Plangebietes in ein Industrie-
und Gewerbegebiet fir die gepiante Nutzung als Sondergebict keine immissionsschutzrechtlichen
Konflikte guf bena'chbane Anlieger zu erwarten sind. - . :

Samtliche entstehenden Abfalle sind ofdnungsgemal zu entsorgen. Uber die {blichen zu erwarten-
- den Abfalle hinausgehend sind derzeit kaine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfall-
formen absehbar. o ' : : '

- Entstehende Schmutzwasserfnengen werden Ober den bestehenden Abwasseikanal abgefithrt. Das
- Oberflachenwasser aus den Park-, Hof- und Fahrflachen wird an zwei Stellen in den &ffentlichen
. Regenwasserkanal abgeleitet. Das auf den Dachflachen anfaflende Regenwasser wird gesondert ab-

geleitet und Ober eine an der nérdlichen Grundstiicksgrenze neu hergestellte Rigole versickert, -

1.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen enthalt der Bebauungsplan keine gesonderten Regelungen.

1.5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Wahl des Standortes folgt dem Gebot des Sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Aufgrund

der Nutzung des innerhalb des Gewerbegebietes gelegenen und bereits grof¥flachig versiegelten und
bebauten Areals, wird keine Inanspruchnahme bisher unverbauten Bodens erforderlich. '

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

21 | Boden und Wasser

frn Ber‘eich.des Pl'angebietés existieren aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorgenommenen
grof¥fléchigen Versiegelung und Bebauung keine natiirlichen Bodenprofile mehr, so dass fur das
Schutzgut Boden bereits von einer weitgehenden Entwertung auszugehen ist, '

Seit Aufnahme des Betrisbes 1956 wurde am Standort ausschlieRlich Wellpappe hergestellt und ver-
arbeitet. Vor Errichtung der Fabrik wurd_é das Gelande landwirtschaftlich genutzt. lIm Vorfeld des Ver-
kaufs des Betriebsgelandes und seiner Umnutzung wurde bereits 2002 eine Untersuchung’ auf nut-
zungsbedingte Verunreinigungen des Untergrundes durchgefiihrt. in der zugehdrigen Zusammenfas-

sung der Untersuchung wird Folgendes ausgefihrt:

! Dr, Arthur Brever, Sachverstandiger fir Umweltschutz, Rosrath: Gutachten zur Feststellung der Altiastensituation auf dem
Gelfénde der Firma Kappa Wellpappe Hilden, Westring 7, 40721 Hilden, Stand 25.01.2002. Auftraggeber: Kappa Packaging
Head Office, Eindhoven. - : ' o ' '
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Grundsatzhch sind betnebsbedmgt nur-an Zwei Bererchen mnemalb der Firma Schadstoffkonzentra-
_tionen festzustellen, die einen Vorsonge— Priif- oder Zuordnungswert iiberschreiten:

1. Ubergabesteﬂe Schlammentwasserung Vorsorgewert fiir Zink .
2. RKS ! der ehemaligen Tanksteﬂe Uberschreftung des Zuordnungswertes Z1.2der LAGA-Richthme

Bei der Uberschreitung eines Vorsorgewertes ist zu besorgen, dass durch weiteren Eintrag des
Schadstoffes eine schadliche -Bodenverdnderung -eintritf, die ihrerseits (nur). durch Nuizungsein-
. schrdnkung (also Vermeidung eines weiteren Eintrags) abgewehrt werden kann. Insofem ist der Be-
wertungsmafistab nicht absolut, sondem orientiert sich nutzungsabhdngig. Be:sprefswerse wére eine

weitere (gewerbliche) Nutzung des Bereichs ,Ubergabestelle” dann problematisch, wenn dadurch zu-
sétzlich kaverbmdungen in den Boden gelangen kdnnen.

Beziglich der Mineralolkohlenwasserstoff- Kontammatfonen gelten grundsétzlich Kohlenwasserstoff-
gehalte < 500 mg/kg TS im Boden, die optisch und geruchhch unauffamg sind, als tolerabel

- Die an der ehemahgen Tankstelle bei RKS | in einer Tiefe von 1-2 m festgesteﬂte Koh!enwasserstoff-

* belastung von 830 mg/kg TM ist nicht in tiefere Schichten abges:cken‘ Es handeit sich um Dieselkraft-
stoff, einem Mitteldestillaf, das vollsténdig im Residualvermegen des Bodens festliegt und unter natiir-
lichen Bedingungen nicht wasseridslich ist. Dartiber hinaus unterliegt es bereits deutlich einem biolo-
gischen Abbau, der auch weiter fortschreiten wird. Eine Beseitigung der Verunreinigung aus Griinden
des Umwelischutzes ist nicht erforderfich.” Sollte jedoch aufgrund von Baumafinahmen das kontami-
nierte Erdreich ausgekoffert werden, so ist dafiir Sorge zu tragen, dass es ordnungsgemal entsorgt,
oder unter den Bedingungen des Zuordnungswertes Z 2 der LAGA Richtlinie verwertet wrrd

'D:e erhihten N:ckelwerfe im Grundwasser werden bereils im Zustrom des Grundwassers zum Ge!an-
de festgestellt und stammen offenbar von auBerhalb. Sie sind daher filr die Altlastenbetrachtung des
Betriebsgefdndes der Kappa Wellpappe Hilden mcht refevant. :

'Zusammenfassend ist festzusfeﬂen dass vom Gelande der Kappa Weﬂpappe Hilden zurzeit keine
Umwelfgefahrdungen ausgehen und als Folge der b:shengen Nutzung auch zukunftrg nicht zu besor-
.gen smd *

Um grundsatzllch mit Bodenversiegelungen verbundenen negatwen Effekten (Erhdhung des Oberﬂa-

_chenabflusses des Niederschiagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegen zu wirken, sefzt der Be- .
bauungsplan fest, dass reine FeuenNehrumfahrten auf den Baugrundstiicken ledlgllch in
wassergebundener Bauweise (z.B. mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen . oder breitfugigem
Pflaster) zu befestigen sind. -

~ Um zudem die abzulatende Regenwassermenge. schon auf den Grundstlicken zu minimieren, sieht
das Entwasserungskonzept vor, dass das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser gesondert -
abgeleitet und dber eine an der nordlichen Grundstucksgrenze neu herzuste!iende ngole versickert
wird: : : :

‘Insgesamt b!eibt die Planung aufgrund der starken Vorbelastungen ohne erhebllche nachteilige Wir-
" kungen auf die Schutzguter Boden und Wasser

" 22 Khrna und Luft

Die bereits grol?:raum:g versiegelten Fiachen des vorhandenen Betnebsgeiandes zeichnen sich durch_
ein ausgepragtes Siedlungsinnenklima mit besonderer Aufhelzung der Luft an heiBen Sommertagen
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" (Erwarmung von' Beton-, Stein-, Asphalt— und Pflasterflachen) mit entsprechender nachtiicher Warme- -
abstrahlung aus. ' : : '

Aufgrund der bereits bestehenden "Ubérforfnungen (groRraumige Versiegelungen) sind erhebiiche’
Beeintrachtigungen for die kleinklim_atische Situation des Plangebietes und der umgebenden Sied-
lungsbereiche auszuschlieRen. o :

Durch die festgesetzte Uberstellung der Parkplatzflachen mit grofkronigen, die Beschattung férdern-
den Laubbsumen kann dagegen im Vergleich zur jetzigen Situation ein positiver Effekt fur das Klein-
klima und die Lufthygiene erwartet werden. In diesem Zusammenhang werden insbesondere Schat-
tenwurf, Verdunstungsleistung und Staubfang der Pﬂanzi.mgen_wirksam‘. g

23 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und NUfzungstypeh des Plangebiets wurde eine Gélén’debegehung lm Juli

2006 durchgefihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und sind in der Besfandskarie
{Anhang) kartographisch umgesetzt. : : o

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

Im Umfeld des Geb&udes und der Hof- bzw. Steliflachen finden sich kleinere Grinanlagen, halbrude-
rale Gras- und Staudenfluren sowié Gehélize frischer Standorte. Im Westen und Sudwesten wird das
Plangebiet von Intensivweideflachen eingenommen. '

Vor dem Eingangsbereich an der éﬁdc’i_stlichen Ecke des Gebaudes finden sich noch gepflegte Grin-
anlagen (Abb. 1), deren Gehdlzbestand sich aus Kirschiorbeer (Prunus laurocerasus), Mahonie (Ma-
honia aquifolium), Rosen (Rosa spec.), Sanddorn (Hippophae mamno:'des) und Bambus (Bambusa
- spec.) zusammensetzt. An Baumen finden sich in diesem Bergich zudem eine Sumpfzypresse (Tax- -
odium distichum), ein Silberahorn (Acer saccharinum), eine Ulme (Ulmus spec.) sowie zwei Eschen
{Fraxinus excelsior). e : : : :

'Ab_b. 1. Gronanlagen Abb. 2: Ruderale Gras-/Staudenfluren

- in westliche( Richtung gehen die Grinaniagen in ha!brudefale Gras- und Staudenﬂdren mit Einzel-
bdumen und einzeinen Zierkoniferen Gber (Abb. 2). in ihrem Bereich wurden nében den- insgesamt
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dominierenden Grasern _(v.a". Knaulgras, Dactylis glomerata). nachfolgend aufgefuhrte Pflanzenarten

notiert, - . :

Ackerkratzdistel

Brombeere

Kanadische Goldrute {vereinzelt)
Kanadisches Berufskraut
Brennnessel

Weife Lichinelke

Bei den vorhandenen Baumen handelt es sich entlang des Gebaudes(Abb. 3) um Silberahorn (Acer -

Cirsium arvense
Rubus fruticosus

'Solidago canadensis
. Erigeron canadensis.

Urtica divica
Silene alba -

saccharinum, Stammdurchmeséer_ 30-50 cm) und Eibe (Taxus baccata) sowie entlang des stidlichen

. Grundstiicksrandes (Abb. 4) um Feldahomn (Acer campestre, Stammdurchmesser 15-40 cm), Birken
(Befula pendula, Stammdurchmesser 20-30 cm), -eine Eibe (Taxus baccata, Stammdurchmesser 20
cm), Bergahorn (Acer pseudoplatanus, Stammdurchmesser 20-30 cm) sowie Rosskastanien (Aescu-
lus hippocastanum, Stammdurchmesser bis 60 cm). ' o

Abb. 3: Laubbsume entlang des Gebaudes

Abb. 4: Laubbsume entlang des Zauns

Die das’ Gebéud_é umgebenden Pﬂasterﬂédheh zeichngn sich in verschié_deneh Bereichén aufgrund -
der seit einigen Jahren fehlenden Nutzung durch eine lickige Pioni_erbesiedluhg der Pflasterritzen
aus. Im Rahmen dér Gelandebegehung wurden nachfolgend aufgefihrte Pflanzenarten notiert. -

Kahles Bruchkraut
Glatthafer
Wilde Méhre
" Landreitgras
Weilter Steinklee
Gewdhnlicher Beifuft
Kompasslattich - .
- Mauerlattich _
“Wasserdost {(vereinzelt)
- Einjghriges Berufskraut
Farberresede )
Rapunzel-Glockenblume
Hopfenklee o
Spitzwegerich .
. Schmalblattriges Greiskraut

Hemiaria glabra
Arrhenatherum elatius

- Daucus carola

Calamagrostis epigejos
Melilotus albus
Artemisia vuigaris
Lactuca serriola

Mycelis muralis -
Eupatorium cannabinum
Erigeron annuus '
Reseda luteola
Campanula rapunculus
Medicago lupulina
Plantago lanceolata
Senecio inaequidens
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' Am &stiichen Rand des Grundstiickes findet sich eine geschlossene Gehoizstruktur aus Birke (Betula.
penduia), Sulkirsche (Prunus avium), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Linde (Tilia spec.), Eber-
esche (Sorbus aucuparia), Feldahorn (Acer campestre), Hartriegel (Comus sanguinea), Kreuzdoin
(Rhamnus cathartica) und Brombeere {(Rubus fruticosus) (Abb. 5 und 6). An den Randbereichen der
Gehblzstruktur existieren abschnittsweise eine. Abpflanzung mit Bodendeckem sowie vorgelagerte
halbruderale Gras- und Staudenfluren, die teilweise in Form von Hundsrose (Rosa canina), Kartoffel-
rogsen (Rosa rugosa), jungen Eichen (Quercus spec.), Liguster (Lfgustrum'vulgare) von einzelneh Ge-
hélzen durchsetzt sind. . ' B _ o .

Im Umfeld des am nordéstlichen Rand des ‘Plangebietes vorhandanen Wassertanks finden sich in
Fortsetzung der beschriebenen Geholzstrukiur verstarkt Brombeerengebiisch, das von jlingerem
Bergahorn (Acer pseudoplatanus), SuRkirschen (Prunus avium) und Birken (Betula pendula) durch- -
wachsen ist (Abb. 6). ' o

Entlang der nérdlichen Grundstticksseite findet sich gebaudeseitig vereinzelt Gehslzjungwuchs aus
Birken (Betula pendula) und Salweiden {Salix caprea) sowie als Pionierpflanze das Breitbidttrige Wei-
denrdschen (Epifobium angustifolium), Zaunseitig ist abschnittsweise Jungwuchs aus Feldahom (Acer
campestre) und Brombeere (Rubus fruticosus) vorhanden. ' :

Abb. §: Gehélzstrukturen, norddstlicher Rand Abb. 6: Geholzstrukturen, éstiicher Rand

Im Bereich des von Nordwesten in. den Bereich des Plangebietes verlatifenden Bahngleises findet
sich im Nahbereich des Gebaudes eine auﬂ(ommende_\lerbuschung aus Salweide (Salix caprea) und
Birke {Betisla pendula, Star_nmdurchmesj.ser bis 3-¢m) (Abb. 7). ' '

Die geschotterten Bereiche der Bahniinie sind aufier einer beginnenden Besiedlung mit Brombeere
{Rubus fruticosus). noch vegetationslos {Abb. 8). Am nordwestlichen Rand des Plangebietes hat sich -
eine geschlossens Geholzstruktur aus Salweide (Safix caprea) und Brombeere (Rubus fruticosus) e-
‘tabliert (Abb. 8). Im Bereich der ‘vorhandenen grasig-krautigen Vegetation wurden die nachfoigend
aufgeftihrten Pflanzenarten als charakteristisch notiert,. : P ' o

 Breitblatteriger Wegerich ' Plantago major

" Gemeines Leinkraut .- ' - Linaria vulgaris
Vogelwicke (vereinzelt) . Vicia cracea

- Wiesenlabkraut _ Galium album

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 07/2007
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Abb. 7: Bahngleise im Nahbereich des Gebé&u- Abb. 8: Bahngleise, Blick nach Nordwesten
des - ) ) o . - B

Der westliche und siidwestliche Rand des Plangebietes wird von sehr intensiv beweideten (Schafe)
und mit Maschendrahtzaun eingefriedeten Flachen eingenommen (Abb. 8 und 10). Innerhalb der ex- -
trem kurz gefressenen Vegetation-der intensivweiden finden sich zahireiche, ebenfalls kurzgefressens
Storstellen mit Brennnesseln (Urtica dioica) und Ackerkratzdistei {Cirsium arvense). Am westlichen
Rand sind einige stark befressene Holunderblsche (Sambucus nigra) vorhanden. '

Abb._9: Intensivweide, Westen - _ . ' Abb. 10:; Int_ensivweide, Sl‘.‘ldwe_sten

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe bis mitttere Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafur ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstrukiur, die sich neben
stark anthropogen veranderten Flachen (Bebauung, Verbundpflasterfichen, Griinaniagen) durch all-
gemein verbreitete Vegetationstypen geringer bis mittlerer Wertigkeit (Intensivweide, halbruderale
Gras- und Staudenfiuren, Pioniervegetation der Pflasterritzen, Geholze frischer Standorte) auszeich-
net. Das fierékologische Potential der vorhandenen Biotopstrukturen erfahrt durch die Kleinfiachigkeit
der Bereiche und ihre Einbettung in eine von Gewerbeflachen geprégte Umgebung recht starke Ein-
schrankungen. Da zudem im Bereich méglicher Sonderstandorte (Schotterflachen des Bahnanschlus-
ses) keine Hinweise auf wertgebende und / oder geschitzte Tierarten festgestellt wurden, weist die
Pianung aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt lediglich ein geringes Konfliktpotential auf.
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24 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ_Z drei_ineinander'greifende
Ebenen der Vielfalt: - ; .

e die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensraumen, -~ ' :
» die Artenvielfalt - dazu zahlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind, .
* . die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind. '

Das intemationale Ubereinkommen Gber die biologische Vielfalt (éog. Biodi\-iersitétskonve'ht'ion'), ver-
folgt drei Ziele: s ‘ , : .

* den Erhalt der biologischen Vielfalt, -
» die nachhaltige Nutzung der biologischen Vieifalt und _
* - den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der bioclogischen Vielfalt.

Da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fir die biologische Vielfalt besitzt, treten diesbeziglich
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf. : S

25 { andschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens weist aufgrund des bisherigen
Erscheinungsbildes des Plangebietes (Gewerbegebaude mit groRfldchigen umgebenden versiegeiten
Fischen, Abb. 11 und 12) und seiner Umgebung (Pragung durch gewerbliche Zweckbauten, Abb. 13
und 14) keine erhohte Empfindlichkeit in Bezug auf das Vorhaben auf. Erhebliche nachteilige Wirkun-
gen durch die Planung sind mithin nicht zu befiirchten. . ;

Abhb. 11: Bestehendes Gebiude. (Osfseite) ' Abb. 12: Bestehendes Gebaude {Ostseite)

2 BUNDESAMY FOR NATURSCHUTZ {STAND 8/1 2/2003): lnformaﬁonsb[aftformformf www.'biologischevielfalt.de
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Abb. 13: Nordlich angr_enzénde Gebaude Abb. 14: Sudlich angrenzende Gebéude

~ Zur Ein- und Durchgriinung des Vorhabens sieht der Bebauungsplan an den Randern des kiinftigen
Sondergebietes die Anlage von geschlossenen Anpflanzungen aus heimischen und standortgerech-
ten Laubstrauchern und —b&umen vor. Festgesetzt wird zudem die Uberstellung der Kfz-Steltfiachen
it Laubb&umen. : :

Insgesamt. sind durch die Planung ke:ne erhebhchen ‘nachteiligen erungen auf das Landschaﬂs—
bzw. Ortsbild zu erwarten. .

26 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschulzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebleten gemeinschaftlicher Be- -
deutung und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwirkungsbereich keine
entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachtelhge Auswzrkungen ausgeschlossen werden.

27 Mensch Gesundhelt und Bevdlkerung
Sfedlung/Wohnen

Schadliche Umweltemwwkungen sind Immissionen, die nach Art, Ausma[& und Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Aligemeinheit oder die Nach-
barschaft herbelzufuhren (§ 3 Abs. 1 BImSchG). Diese kénnen bei Einzelhandelsvorhaben durch den
kiinftigen Kunden- und Lkw-Anlieferverkehr, den Entladebetrieb, allgememe JLarkplatzgerédusche®
sowie maschinentechnische Anlagen, msbesondere Kuhlaggregate hervorgerufen werden.

Gestitzt auf die Ergebnlsse der- Verkehrllchen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 B Westllch
des Westrings® (1GS, Ingemeurgeselischaft Stolz mbH, Projekt A 1153 / Februar 2007) sind fur die .
- vorliegend geplante Nutzung als Sondergebiet keine Konﬂlkte fur die benachbarten Anl:eger im in-
dustriegebiet zu erwarten :

Erholung

{m Hinblick auf das Plangebiet und seine Umgebung komfnt lediglich den westlich des Plan.gebietes
. unmittelbar parallel zur Bahniinie Hilden-Disseldorf angeordneten Kleingérten eine Funktion im Rah-
men der Feterabend und Wochenenderholung zu. Durch die unmittelbar benachbarte Bahnhnie ist
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die Erholungsnutzung in diesem Bereich allerdings bereits starken Vorbelastungen unterworfen. Ins-
gesamt lasst das Vorhaben - auch unter Beriicksichtigung der bisherigen Nutzung des Plangebietes
-als Gewerbe- bzw. Industriestandort sowie der rechtskraftigen Ausweisung als Industriegebiet - keine
ernsthaften, weitergehenden Beeintrachtigungen fur den Erholungswert erwarten.

Zur optischen Abschirmung si‘eht der Bebauungsplan die Anlage einer Anpflanzung entlang der west-
lichen Geltungsbereichsgrenze vor.. ' '

238 Kuitur- und sonstige Sachgiiter -

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

29  Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualit:t

Die durch den BebaUungsplah.zusétili'ch ermdglichte Bebauung wird keine besonderen, fur die Luft-
qualitét entsprechender Gebiete relevante Emissionen zur Foige haben, so dass die Planung zu kei-

-nen-erheblichen Beeintrichtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen
Luftqualitét fuhren wird. ' L

3 - Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Rahmen der Abarbeitung der Eingriffstegelung ist vorliegend zu beachten, dass der Bilanzierung
der aus rechtlicher Sicht maligebliche Bestand des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 66 B zugrun-
de zu legen ist. Firr den Bereich des 'Plangebfetes wird hier ein Industriegebiet {GI) mit einer Grund-
fidchenzahl (GRZ) von 0,8 'a'usgewiesen. Zur ‘Bepflanzung  oder Gestaltung  der
Grundsticksfreiflachen finden sich keinerlei Vorschriften. Die Vorgaben der Gringestaltungssatzung®
der Stadt Hilden kénnen hingegen nicht .zugrunde - gelegt werden,. da gemal § 6 der Satzung
Festsetzungen in einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan den Vorschriften der Satzung vorgehen.

Die vorliegend geplante Anderung des Bebauungsplans sieht die Ausweisung von Sondergebiet {80)
groBflachige EinZeIhandeIsbetriebe {80¢u.1 und SOy ,) ebenfalls mit einer GRZ von 0.8 vor. Daneben
werden in die Bebauungsplan-Anderung tiber den bisher rechtskréftigen Bebauungsplan hinausge-
hende Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung des Plangebietes aufgenommen. Hierbei handelt es
~ sich im wesentlichen um die U_berstellung der Parkplatzfiache mit Laubbaumen (ein anzupflanzender -
Laubbaum je 5 Stellplatze). Auch in diesem Zusammenhang kénnen die Vorgaben der Griingestal-
tungssatzung der Stadt Hilden nicht zugrunde gelegt werden, da sich zum einen der sachliche Gel-
tungsbereich der Satzung streng genommen auf Industrie--und Gewerbegebiete i.S. §§ 8.und 9 BauN-
VO bezieht, wéahrend es sich bei der vorliegend geplanten Art der Nutzung um Sondergebiete groffla-
chiger Einzethandel i.8. § 11 BauNVQ handelt. Zum anderen ist fur den bereits in fortgeschrittenem
Planungsstadium befindlichen Bau- und Gartenfachmarkt (VEP 7) absehbar, dass die Vorgaben der.
Gringestaltungssatzung nicht rea'lisi_ert werden kdnnen. Die Griinde hierfir liegen in dem recht eng
begrenzten Raumangebot des Baugrundstiicks, das abgesehen von dem Bau- und Gartenfachmarkt,
den erforderlichen Steliplatzen sowie. den Zu- und Umfahrten nur verhaltnismagig wenig Raum fir

Anpflanzungen bietet. Der zur Verfugung stehende Raum erfahrt zudem durch ‘anderweitige Vorga-

% Satzung tber die Griingestaliung in Cewerbegebieten_ vom ﬁ6.12.1991.
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ben {v.a. die den westlichen Teil des Baugrundsticks querende Le|tung emschlleﬁllch ihres Schutz-
* streifens) weitere Emschrankungen '

- Lur Bllan2|erung 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-
pensationsmaBnahmen bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bebauungs-
planen sowie von Satzungen (vereinfachtes Verfahren)“ angewendet (Tab. 1).

Gemal der Bilanzierung (Tab. 1) resuitiert fur den Geltungsberexch der Bebauungsplan-Anderung
kein Blotopwertdefmt Eine weltergehende Kompensation wird damit nicht erforderi:ch

Tab.1:- Eing ffs-lAusgl_etchsbllanZIerung '

Code . ’ o Biotoptyp - - - Flache in gm GrundWertA Flachenwert
1.1 \ersiegelte Flache . ' 0 31.282 0 0
4.3 Grunflacher in Industrie- und Gewerbegebieten _ 78200 2 15.640

Gesamtflachenwert A 15.640

Biotoptyp = - Flsche in qm| Grundwert A | Flachenwert

1.1 \Versiegelte Flache _ ‘ o C 31282 0 0
4.3 Griinflachen in Industrie- und Gewerbegebleten 6.028 2 1 12.086|
82 |Finzelbaume (64 Stiick® & 28 qm) ' _ 1.792 6 10.752
E Gesamtflichenwert B 22.808

- Gesamtbilanz  +7.168|

4 Prognose uber die Entwickiung des Umweltzustands bel Durchfuhrung
‘ bzw. Nlchtdurchfuhrung :

Bei Nlchtdurchfuhrung der-PIanung

Unter Berlicksichtigung des beschnebenen derzeitigen Umweltzustandes und der in ein groBraumlges
Gewerbegebiet eingebunderien Lage kann auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung davon ausge-
gangen werden, dass das derzeit ‘weitgehend ungenutzte Gelénde einer Einzelhandels- oder
gewerblichen Nachfolgenutzung zugefiihrt wird. : :

Bei Durchfﬂhfung der Planung:

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

* Die Anzahi der anzupfianzenden Biume ergibt sich aus der Anzahl der kiinftigen Stellpiatze im Bereich des Bau- und Garten- . -
fachmarktes (VEP 7). Da 320 Stellplitze vergesehen sind, ergeben sich gemaB der Vorgabe ,ein anzupﬂanzender Laubbaum je
5 Stellplatze” 64 anzupflanzende Baume.
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5 Angaben zu in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
moglichkeiten _ - .

Fir den Standort spricht neben der Integratioh in den besiedelien/bebauten Bereich insbesonders die

Nutzung eines bereits bisher intensiv gewerblich-industriell genutzten Areals. Auf diese Weise wird

~ein Beitrag zur Reduzierung weiteren Flachenverbrauchs im bisherigen Auenbereich geleistet und
.dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und. Boden besonders Rechnung getragen,

6 .i]ben”fva'c'hung'de_r erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) N

" Planbedingte ,erhebliche” Umweltauswirkungen werden grundsatziich 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 wahrscheiniich. Es gibt also diesbeziiglich
keine Notwendigkeit fir Monitoring-MaRnahmen i ' .

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 natirlich nicht Gegenstand der Abwa-
gung im Planverfahren; Derartige '-unvorhergesehen_e Auswirkungen des Bebauungsplanes kénnen
nicht systematisch und fiachendeckend durch die Stadt Hilden permanent iberwacht und erfasst wer-
den. Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen der zustandigen Umweltbehérden
angewiesen, die ihr mégliche Erkenntnisse fiber Unvorhergesehene nachteilige Umweliauswirkungen
zuleiten milssen. ' ' I '

7~ Aligemeinverstandliche Z'usammen-fassung der Angében -

‘Die GEG Grundstﬂcksvew_valtung Hilden GmbH & Co. KG, KéIn, 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 Mébelmarktes auf dem ehemaligen Betriebsgelé‘mde des
Kappa-Werkes, Westring 7 in Hildén. Im Miftelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr,
66 B 2. Anderung steht die Ausweisung eines Sondergebietes grokfidchige Einzelhandelsbetriebe
(SOey), um das Baurecht fir einen modernen und zukunftsfahigen Bau- Heimwerker- und Garten-
fachmarkt sowie einen Mébelmarkt einschliellich der erforderlichen Stellplatze zu schaffen. Die Stadt
Hilden plant im Parallelverfahren im Rahmen der 44. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich
»Westlich des Westringes* eine Umwidmung der bisherigen Ausweisung Gl (Industriegebiet) in ,Son-
dergebiet fur grollﬁé'uchigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und nicht-n_ahversorgungs- ;
relevantem Kernsortiment. L :

Das Plangebiet umfasst eine Fliche 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 Siuden durch gewerblich-
industrielle Nutzungen gepragt. - IR o ' : .

Westlich angrenzend finden sich eine Kleingartenzeile sowie die Bahnlinie Di‘:sseldorf-Hi!dén. Das
Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebalungsplans Nr. 66 B von 1974, der fir den Geltungsbe-

reich der vorliegenden Anderung Industriegebiet ausweist.

Die Wah! des Standortes folgt'dem Gebot des sparsamen Umgangs mi/tl Grund und Boden. Aufgrund
der Nutzung des innerhalb des Gewerbegebietes gelegenen und bereits groflachig versiegelten und
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bebauten Areals, wird keine Inanspruchnahme bisher unverbauten Bodens erforderlich. Im Bereich
des Plangebietes existieren aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorgenommenen grorsﬂachlgen
Vers:egelung und Bebauung keine natirlichen Bodenproﬁ!e mehr, so dass fur das Schuizgut Boden
bereits von e:ner weltgehenden Entwertung auszugehen |st :

Im Hinblick auf das Kleinklima sind aufgrund der bereits bestehenden Uberformungen erhebliche Be-
~ eintrachtigungen fir die kleinklimatische Situation des Plangebietes und der umgebenden Siediungs-
bereiche auszuschlieBen. Durch die fesigesetzte Ubersteliung der Parkplatzflachen mit groRkronigen,
die Beschattung férdernden Laubb&umen kann dagegen im Verglelch zur jetzigen Situation ein positi-
ver Effekt fir das Kleinklima und die Lufthyglene erwartet werden.

Aus naturschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet insgesamt eine geringe bis mlttlere Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafir ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich neben

stark anthropogen verénderten Flachen (Bebauung, Verbundpflasterflachen, Griinanlagen) durch all-
. gemein verbreitete Vegeta‘nonstypen geringer bis mittlerer Wertigkeit {Intensivweide, halbruderale
Gras- und Staudenfluren, Pioniervegetation der Pflasterritzen, Gehdize frischer Standorte) auszeich-
net. Das tierdkologische Potential der vorhandenen Biotopstrukturen erfahrt durch die Kleinfiachigkeit
der Bereiche und ihre Einbettung in eine von Gewerbeflachen gepragte Umgebung recht starke Ein-
schrankungen. Da zudem im Bereich méglicher Sonderstandorte (Schotterflachen des Bahnanschlus-
ses) keine Hinweise auf wertgebende und / oder geschutztef Tierarten festgestelit wurden, weist die
Planung aus naturschutzfachllcher Sicht insgesamt ledtgllch ein geringes Konfliktpotential auf.

Das Landschafts- bzw. Ortsbiid im. Einwirkungsbereich des Vorhabens weist aufgrund des bisherigen
Erscheinungsbildes des Plangebietes (Gewerbegebaude mit groRflachigen umgebenden versiegelten
Flachen) und seiner Umgebung (Pragung durch gewerbliche Zweckbauten) keine erhGhte Empfind-
lichkeit in Bezug auf das Vorhaben auf. Erhebliche nachteilige Wirkungen durch die Planung sind mit-
hin nicht zu befirchten. Zur Ein- und Durchgrunung des Vorhabens sieht der Bebauungsplan die An-
lage von geschlossenen Anpflanzungen an den Randern des Plangeblets sowié die Ubersteliung der
Kfz-Stellflachen mit Laubbaumen VOT. :

Im Hinblick auf den Umweltbelang Mensch, Gesundiheit und Bevolkerung sind aufgrund der Einbet-

tung des Plangebietes in die umgebenden gewerblich-industriellen Strukturen far die vorfiegend ge- -

plante Nutzung als Sondergebiet keine :mmsssmnsschutzrechtllchen Konflikte zu erwarten. Auch fur
die im Westen benachbarten Kleingérten und ihre Funktion im Rahmen der Feierabend- und Wo-
chenenderholung sind aufgrund der starken Vorbelastungen durch die unmittelbar benachbart verlau-
fende Bahnlinie keine emsthaften, weitergehenden Bee!ntrachtigungen fur den Erholungswert zu er-
- warten. Zu berucksschtlgen ist zudem die bisher bereits gegebene Nutzung des Plangebietes als Ge-
werbe- bzw. Industriestandort sowie die rechiskraftige Ausweisung als Industriegebiet.

Hinsichtlich cler'naturschutzrechtlichen‘ Eingriﬁsreg_eldng resultiert far den Geltungsbergich des Be-
bauungsplans kein Biotopwertdefizit. Eine weitergehende Kompensation wird damit nicht erforderlich.

Hinsichtlich der vorzunehmenden Prognose ber die Entwicklung des Umwelizustands kann unter Be-
riicksichtigung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes und der in ein grofraumiges Gewer-
begebiet eingebundenen Lage auch bei Nichtdurchfihrung der Planung davon ausgegangen werden,
dass das derzeit weltgehend ungenutzte ‘Gelande einer gewerbhchen Nachfolgenutzung zugefihrt
wird. :

Planbedlngte erhebllche Umwe!tauswnrkungen werden grundsatzllch 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. Far Monltonng -Maithahmen
- besteht diesbeziglich daher keine Notwendigkeit. :
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