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Tabelle 12: Umsatzinderung des Obi Bau- urid Gartenmarktes (derzeft/kﬁnftig}_

- Sortiment . " Ist-Situation - Kiinftig nach = Verinderung'
: . Erwelterung S
fin Mio. EUR] [in Mio. EUR] [in Mic. EUR}
Kerngortiment - L 16,1+ 13,6 T L15,8-16,2 ©52.56
Zertrenrel. Randsortiment _ _ 0,8 o 1L7-18 ‘ 0,9-1,0 =
" Quelle: BBE, 03/07

insgesamt = - 10,9- 11,4 17,0- 18,0 L 61-6,6 -

Bezuglich der Umsatzherkunft ist zu erwarten, dass der ObJ—Markt in der Stadt Hilden die héchste
Abschépfungsauote erreichen wird. Aus’ Gutachtersicht durfte im  Mobelkernsortiment  die
Abschépfungsquote rd. 36 bis 37 % erreichen. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone II) ist von einer
deutlich geringeren Marktabschdpfung auszugehen. Diese durfte bei rd. 6 bis 7 % liegen.

Aus Sicht der Gutachter kann erwartet werden, dass der Obi-Markt rd. 11,8 bis 12,1 Mio. EUR bzw. rd. 75
% seines Umsatzes im bau- und gartenmarktrelevanten Kernsortiment durch Kaufkraftbindung in der
Stadt Hilden {Zone |} erzielen wird. In der Zone Il dirrfte 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 einen Anteil von rd, 15 %. Der librige Umsatzanteil in Héhe von rd. 10 %
bzw. rd. 1,5 bis 1,6 Mio. EUR durfte auf diffuse Zufliisse entfallen. :

Taheile 13: Umsatzherkunft Obj Bay- nnd Gartenmarkt im Kemsnrtzment

Emzugs_gﬁbsg}: Stadthtaﬂﬁeﬂ  Nachfrage- : Mad{tabschopfungf C
' _ volumen .
L [in MG, EUR] %] © - fin Mio, EUR]
Zonel Hiden . %8 s6-37  1ig-121
o Surnme Zone | 828 36-37 11,8-12,1
Zone li - EUntesfeldhausen - 537 67 8,7 -0.3
T [-Righrath : 88 67 05-0,6
D-Unterbach - 4.3 6-7 0.2-03
D-Hassels - 100 67 0,6~ 0.7 -
D-Benrath | %1 6-7 05-05
Sumsie Zone If 354 6.7 2,0-2,5
Summe Zone Fl 68,2 20-21 13,8 - 14,6
diffuse Zuffisse {10 %). - 1,5-1,6
Umsatz insgesamt ' - 15,3 - .t6,2 _
(Kernsortiment) _ B : ~ Quelle: BBE, 03/07

Runduagsdrﬁerenmn moghioh

Unter der Annahme, 'dass sich die Umsatzherkunft bei den zentrenrelevanten Kemsortimenten ahnlich
_ wie bei den bau- und gartenmarktrelevanten Kernsortimenten darstellt, ist davon auszugehen, dass der
_heu aufgestellte Obi-Markt rd. 1 3 bis 1,35 Mio. EUR (rd. 75 %) seines Umsatzes durch Kaufkraftbindung
in der Stadt Hilden erzielen wird. Rd. 0,25 Mio. EUR (rd 15 %) durfte der Obi- Markt durch Kaufkraft- -
bindung in der Zone I erwirischaften.

~ Auf die diffusen Zufiisse durfte der verblelbende Anteil in Hohe von rd. 0,15 bis 0,2 MiO EUR {rd. 10 %)
entfallen. '
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4.3 Umsatzverlagerungseffekte

Der Umsatz, der im Reahsmrungsfall durch Md&bel Boss und der durch die geplante Erwelterung von Obi
in der Stadt Hilden gebunden wird, geht zwangsl4ufig' Anbietern an anderer Stelle verloren. Denn eirt
neuer Anbieter vergrélRert nicht den verflgbaren "Kaufkraftkuchen", sondern sorgt ledigiich ﬁ]_r= eine
raumliche Umverteilung des Umsatzes.

'Im gegebenen Fall bedeutet dies, dass durch die geplante Neuansiedlung von Mabel Boss mit Umsatz-
verlagerungen in H&he von rd. 5,6 bis 6,0 Mio. EUR zu rechnen ist, wovon rd. 4,8 bis 4,9 Mio. EUR auf
das Mébelkern- und rd. 1,0 bis 1,1 Mio. EUR auf die zentrenrelevanten Randsortimente entfallen.

Beim Obi-Markt ist zu beriicksichtigen, dass dieser bereits heute in der _Stadt'HiIden Kaufkraft bindet und
mit hoher Wahrscheinlichkeit diese Kaufkraft an seinen neuen Standort "mitnehmen” wird, Dies hat
jedoch zur Konsequenz, dass nicht der perspektivische Gesamtumsatz, sondern lediglich der zu
erwartende Mehrumsatz 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 Kernsortimente rd. 5,2 bis 56 Mio. EUR und die
zentrenrelevanten Randsortimente rd. 0,9 bis 1,0 Mio. EUR ausmachen

Insgesamt sind damit im Mobelkernsortiment mit Umsatzverlagerungen in Hohe von rd. 4.6 bis 4,9 Mio.
EUR zu rechnen. Im bau- und gartenmarkirelevanten Kernsortiment ist von Umsatzverlagerungen in
Hohe von rd. 5,2 bis 5,6 Mio. EUR auszugehen. Bei den zentrenrslevanten Randsortimenten werden sich
die Umsatzumlenkung’eh insgesamt auf rd. 1,9 bis 2,1 Mio EUR belaufen.

Tabelle 14: Umsatzverlagemngen diirch Mobei Boss und geplante Obi-Erwsiterung -

Kernsortiment  Zentrenrelevante Bumme.
{Mé&bel/Bau-Garten) Randsortimente :
lin Mio. EUR] fnMio, EUR] . finMio. EUR]
Mbbel Boss C A6-49 . Lo~ 11 5,6 60
obi | B 52-56 0 09-10 &1-68
insgesamt : | 9,8~ 10,5 1,9-21 . 14,7-126 . Quelle: BBE, 03/07

' RundUngsdif-famnzen.mégii;h

Nachfolgend werden die Umsather!agerungen differenziert nach Mabelkernsortiment (Mébel Boss), bau-
~ und gartenmarktrelevanten Kemsortiment (Obl) sowie zentrenrelevanten Kernsommenten (Mobel Boss
und Obi} themahsnert

Hinsichtlich der UmsatzVerEagerungseffekte, die durch M&bel Boss im Mébelkernsortiment hervorgerufen'
werden, ist davon ‘auszugehen, dass Mobel Boss seinen Umsatz insbesondere zu Lasten derjenigen
Wettbewerber generieren wird, die eine vergleichbare Marktpositionierung ‘und'Angebotsaus;richtung
aufweisen. Dies bedeutet, dass durch den Markteintritt von Mobel Boss insbesondere discountorientierte
Mobelm:tnahmemarkte sowie . die "Fundgruben" der "konventionellen Mébelhduser" betroffen sein
werden. '

Angesichts der geringen réumlichen Entfernung sowie einer verg!eichbaren Marketingstrategie ist zu
erwarten, dass von den Umsatzverlagerungseffekten insbesondere der in Hilden ansassige
Mobeldiscountmarkt Chic & Mit betrofien sein wird. Die Gutachter gehen davon aus, ‘dass ein Grofteil der
rd. 2,8 bis 3,0 Mio. EUR die innerhalb der Stadt H|Iden von Anbletern mit Mobelkernsortxmenten
umgelenkt werden, zu Lasten von Chic & Mit gehen.
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_ Von gewissen Umsatzverlagerungen dlrften auch die Anbieter Mébel Vonnahme und Mébel Ric betroffen
sein. Doch dirften sich die Verlagerungen im Verg!elch zu Chic & Mit auf einem deutlich kleineren Niveau
bewegen. :

Mit keinen Umsatzverlagerungen bzw. mit Umsatzverlagerungen unterhalb der Spurbarkeitsschwelle ist
_in der Hildener Innenstadt zu rechnen.

Der Hauptgrund hierfur ist, dass es sich bei den projektrelévanten Anbie{em in der Innenstadt
- vomehmlich um inhabergefiihrte Fachgeschaﬂe mlt einem spe2|a[t5|erten Warenangebot in den mlttleren
bis gehobenen Preisiagen handelt.

Dies .hat zur Konsequenz, dass sich die Anbteter in der Innenstadt im Hinblick auf ihre Preis- und

Sortimentspolitik deutlich von dem geplanten Mébeldiscountmarkt von Mébel Boss unterscheiden. Da die
wettbewerblichen Wirkungen zmschen Ma&bel Boss und den innerstédtischen Anbieter somit gering sind,
~ sind fo[gllch keine nennenswerten Umsatzverlagerungen aus der Innenstadt zu erwarten.

Im Zuge der geplanten Ansiedlung von Mdbel: Boss ist jedoch auch mit gewissen Umsatzverlagerungen
bei Anbietern im Umland von Hilden zu rechnen. Mit rd. 1,3 bis 1,4 ‘Mio. EUR fallen die
Umsatzverlagerungen bei den Mobelkernsortimenten jedoch vergleichsweise gering aus. Da sich die
Verlagerungen zudem auf verschiedene Anbieter verteilen werden, ist bei den einzelnen Ahbietem von
keinen wesentlichen Umsatzriickgangen auszugehen. Der verbieibende Antell in 'Hohe von rd. 0,5 Mio.
. EUR kann den diffusen Zuﬂﬁssen‘zugerebhnef werden. R ' '

Bei den bau- und gartenmarkirelevanten Kernsortimenten erwarten die Gutachter, dass der grofite Teil
- des Mehrumsatzes des Obi-Marktes zu Lasten von Anbietern im néhei'en Umland gehen wird,

Der wesentiiche Grund hierfitr ist, dass es gégenwértig aufgrund des geringen Baumarktangebotes in der
Stadt Hilden auf der einen Seite und des vielfaltigen Baumarktbesatzes im nahsren Umland von Hilden
‘auf der anderen Seite zu erwartbar hohen Kaufkraftabflissen aus der Stadt Hilden kommt.

Im Zuge der Neuaufstellung des Obi- Maﬂ-:tes ist deshalb davon auszugehen, dass dieser einen
‘wesentlichen Teil der derzeit aus Hilden abflieRenden Kaufkraft binden wird. Nach Emschatzung der
Gutachter belauft sich dieser Anteil auf msgesamt rd 4.5 bis 4,8 Mio. EUR.

Im Vergleich hierzu werden die Umsatzverlagerungen innerhalb des Hildener Stédtgebietes relativ kiein -
ausfallen. Die Umlenkungen dirften sich in einer Grélkenordnung von rd. 0,2 bis 0,3 Mic. EUR bewegen.

- Der verblelbende Umsatzantell der durch dlffuse Zufiiisse enwrtschaftet wird, kann rd. 0,5 Mio. EUR
angesetzt werden.

Von den Umsatzumienkungeh die durch die zentrenrelevanfen' Randsortimente von Mabe! Boss und Obi
zu erwarten sind, werden nach Einschétzung der Gutachter insbesondere vertnebstypengielche Anbleter
in den sonstigen Lagen von Hilden sowie im Umland betroffen sein. :

Die Umsatzumienkungen in der Hildener Innenstadt werden _dagegeri vergleichsweise gering ausfallen.
Nahezu keine Umsatzverlagerungen sind zudem in den zentralen Verscrgungsbereichen im naheren
Umland 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 verglelchbares Vertnebskonzept
verfolgen bzw. die ein verglelchbares Sortlmentsangebot aufweisen.
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Beim Obl-Markt kann davon ausgegangen werden, -dass der Angebotsschwerpunkt bei den
zentrenrelevanten Randsortimenten bei Leuchten Elekirozubehdr, Gardinen, Tierfutter und Haushalts-
waren (Besen, Eimer, Kehrbleche etc.) liegt. Eine hervorgehobene Kompetenz. ist hierbei aus
Gutachtersicht dem Leuchtenangebot zu zusprechen, da mittlerweile in Deutschland Bau- und Mébel-
mérkte zu den flachengrofiten Leuchtenanbietern gehéren

Da, wie bereits dargelegt worden ist, das Baumarktangebot in der Stadt Hilden gering und- im néheren
réumlichen Umland hoch ist, kann erwartet werden; dass der Mehrumsatz des Obi-Marktes zum einen in -
einem nennenswerten MaRe zu Lasten der Bau- und Gartenmaérkte ih Umland von Hilden gehen wird.
Nach Einschatzung der Gutachter durften sich die Umsatzverlagerungen von diesen Anbistern auf rd. 0,9

Mio. EUR belaufen. ' '

E

Angesmhts des zu erwartenden kompetenten Leuchtenangebotes von Obi ist jedoch auch damit zu
rechnen, dass.Anbieter im Hlldener Stadtgeblet die Uber ein vergleichbares Angebot verfugen von
Umsatzverlagerungen tangiert sein werden. Zu diesen Anbietern gehdren u.a. die Mobelanbicter
Vonnahme und Chic & Mit. Nennenswerte Umsatzumlenkungen im Leuchtensortiment sind damit
ebenfa!ls in den sonstigen Lagen der Stadt Hilden zu erwarten. _ oo o

Bei Mobel Boss kann unterstellt werden, dass dieser bei den zentrenrelevanten Randsortimenten in
vergleichbarer Weise wirksam wird wie bei den Mabelkernsortimenten. Dies bedeutet, dass insbesondere
Anbieter betroffen sein durften, die ein vergleichbares Angebot in einem vergleichbaren Genre fihren. Zu
ginem solchen Anbieter gehért aus Gutachtersicht der Mobelmitnahmemarkt Chic & Mit. Vor diesem
Hintergrund ist zu erwarten, dass es auch in den sonstigen Lagen von Hilden zu nennenswerten
Umsatzverlagerungen bei zentrenrelevanten Randsortimenten kommen wird wie z.B. Leuchten bei Mébel
- Vonnahme, Gardinen bei Schneider Wohnen & Sparen™ und Bettwaren bei Chic & Mit. Die
Umsatzumlenkungen in den sonstigen. Lagen durften sich nach Einschétzung der Gutachter in einer
- GroBenordnung von rd. 0,7 bis 0, 8 Mio. EUR absplelen

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

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

erzielten Gesamtumsatz in Héhe von rd. 13,1 Mio. EUR wilrde dies einen Umsatzruckgang von rd. 1 bis
2 % bedeuten. '

Als'wesentliche Grinde fur die erwartbar geringén Umsatzriickgénge in der Hildener Innenstadt sehen
die Gutachter an, dass sich die Mehrzah! der Anbieter deutlich im Hinblick auf ihre Marketingstrategie und
Sor‘hmentspohtlk von Mébel Boss und Obi unterscheidet.

Zu den Unterschleden gehoren u.a eine zum Teil héhere Sortimentsspezialisierung z.B. auf
- Wasserbetten oder spezielle Stoffe, eine Ausrichtung auf nahversorgungsrelevante Angebote wie z.B. in
Supermdérkten bzw. auf das mittlere bis gehobene Preisgenre ' sowie das Angebot von besondeten
Service- und Beratungsleistungen.

“Mégliche Umsatzverlagerungen in den zentra!en Versorgungsbereichen der umliegenden Stadte werden
SICh nach Ansicht der Gutachter unterhalb der Spurbarkeltsschwelle bewegen

2 Der Anbieter befindet sich raumlich innerhalb des Mébelanbieters Vonnahme. |
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~ Zu den Griinden gehoren u.a., dass: -

- in manchen Zentren keine nennenswerten Angebote an zentrenrelevanten Randsortlmenten
" vorgehalten werden (z.B. in Erkrath-Unterfeldhaus), °

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

(z.B. der Hausratswarenanbieter Dorten in Solingen-Ohligs mit kompetentem Sortimentsangebot

im mittleren bis gehobenen’ Prelsgenre gegenuber den nledngpre|5|gen Hausratswaren-
“angeboten von Mobel Boss),

- ein GroBteil der Anbieter ein véllig unterschledhches Vertnebskonzept verfolgt und die zentren-
relevanten Randsortimente zudem nur als Nebensortiment auf einer kleinen Flache anbietet (z.B.
‘Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Supermérkte/ Drogeriemarkte
gegenubér Mobel Boss und Obi als Anbieter von mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern),

- In Bezug auf Solingen-Ohligs ist dariiber hinaus noch zu betonen, dass durch die geplante
Verlagerung die raumliche Distanz zwischen dem “Obi-Markt 'und dem zentralen Versorgungs-
bereich groRer werden wird. Dies hat zur Folge, der deutlich gréRere Obi-Markt in-Solingeh (rd.
17.000 m? VKF) naher zum zentralen Versorgungsbereich in Ohligs Ilegen wird als der neu
aufgestellte Obi-Markt in Hiiden (rd. 10.000 m" VKF).

44 Bewert'ung der Ai.lswii'kungen sowie der Integ_ration des Vorhabens in die
_ _stadtentwmklungspolltlschen Zielvorstellungen ' . "

Die Gutachter vertreten die Elnschatzung, dass durch die geplante Neuansuedlung von Mobel Boss sowie
die beabswhtlgte Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Obi Bau- und- Gartenmarktes in der
" Stadt Hilden. keirie negativen raumordnerischen und stadtebaulichen AusWirkungen' zu erwarten sind.
Aullerdem flgt sich das Vorhaben idealtypisch in die Leitziele dér Kinftigen Elnzeihandetsent\mcklung

der Stadt Hilden — fesigelegt im Emzelhande!s— und Nahversorgungskonzept ein.

-Folgende Griinde sind hierfir ve_ran_twort[l_ch.

- Raumordnerische Auswirkungen wiéiren zu eMarten, wenn _das-Einzelhandeisvorhaben nicht mit
der zentralérilichen Funktion der Stadt Hilden in Ubereinstimmung stehen wirde. Da die Stadit
Hilden jedoch' gemaf Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen als Mittelzentrum eingestuft

_ ist und das Einzugsgebiet des Einzelhandelsvdrhabens auferdemn das Hildener Stadtgebiet nicht
- nennenswert Gberschreitet, ist eine Orientierung des Vorhabens an der zentralértlichen Funktion
sowie am zentralértlichen Verflechtungsbereich der Stadt Hilden ohne Zweifel gegeben.

- Negative siédtebauiiche Auswirkungen wéren zu eMadén, wenn durch dig geplante Ansiedlung
_ von Mébel Boss sowie beabsichtigte Erweiterung von Obi die zentralen Versorgungsberaiche in

~der Stadt Hilden sowie-in den umliegenden Stadten in ihrer Funktlon nicht nur unwesentlrch
 betroffen wéren.

- Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens ist aufgezetgt worden dass die bexden Markte von
Mobe! Boss und Obi vor allem VUmsatzverIagerungen in den sonstigen Lagen der Stadt Hilden
‘sowie in den umliegenden Stadten hervorrufen werden. Die Umsatzumlenkungen in der Hildener -
Innenstadt werden sich im Vergleich hierzu auf einem deutlich niedrigeren Niveau bewegen. In
den zentralen Versorgungsbereichen der umliegenden Stadte werden sich die Umienkungen .
sogar unterhalb der Spurbarkeitsschwelle abspielen, -

- Als wesentliche Griinde sind anzusehen, dass sowohl Mébe! Boss als discountorientierter
Mobelmitnahmemarkt  als auch. . Obi a]s‘ Bau- und Gartenmarkt in erster Linie
Wettbewerbswirkungen in Rlchtung systemgleicher Anbleter bzw. in Rlchtung von Anbietern mit
verg[eichbaren Angebot entfalten :
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- Da sich diese Anbieter jedoch sowohl in Hilden als auch in den umliegenden Stadten auRerhalb

- der zentralen Versorgungsbereiche befi nden werden die groRten Umsatzverlagerungen an

'dlesen Versorgungsstandorten stattfinden. _ . .

- Der aus Gutachtersicht innerhalb der Stadt Hilden am stsrksten betrdffene Befrieb ist der .

' Mébelanbieter Chic & Mit, was zum einen durch die rdumliche Nahe zum Projektstandort und
zum anderen durch die mit Mébel Boss verglelchbare Marktposmomerung bedingt ist.

- Inwieweit durch die Umsatzverlagerungen die Marktverankerung des Mébelanbisters Chic & Mit
nachhaltig geschwacht wird, kann aus Gutachters'icht nicht abschlieBend beantwortet werden.
Solite es zu einer Standortaufgabe kemmen, die aus Gutachtersicht jedoch nicht zwangsiaufig
sein muss, waren hzermrt Jedoch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen verbunden, da
"lediglich” ein Anbieter durch einen anderen ersetzt wirde. Die Auswirkungen waren in diesem
Fall rein wettbewerblicher Natur. :

T 'Mf)gllche Betnebsaufgaben von Mdbelanbletern und Baumarktbetreibern i im réumlichen Umfeld
'von Hilden sind aus Gutachtersicht nicht zu erwarten, da sich die Umsatzvertagerungen zum
einen mit rd. 1,3 bis 1,4 Mio. EUR (Mébelkernsortiment) bzw. mit rd. 4,5 bis 4,8 Mio. EUR (bau-
und gartenmarkirelevanten Kernsortiment) auf einem eher kieinen Niveau bewegen und sich
dariiber hinaus noch auf eine Reihe von Anbietern verteilen.

. Die Hildener Innenstadt wird kaum von Umsatzverlagerungen betroffen sein. Nach Einschatzung

der Gutachter werden sich die Umsatzrickgénge bei den zentrenrelevanten Randsortimenten in

 einer Grof&enordnung von rd. 1 bis 2 % (0,1 bis 0,2 Mio, EUR) bewegen. In den umliegenden
zentralen Versorgungsberelchen ist mit noch gerlngeren Veﬂagerungen Zu rechnen.

- Zu den Hauptgriinden gehort, dass in den zentraien Versorgungsberelchen entweder kein
vergleichbares Sommentsangebot besteht oder die Anbister eine véllig unterschiedliche _
Marketingstrategie und Sortimentspolitik verfolgen. Hierzu gehért beispiclsweise eine stirkere
Sortnmentsspemahmemng, eine Ausnchtung auf héhere - Preislagen, . sine stérkere
Serviceorientierung oder unterschiedliche Vertriebskonzepte. '

- Die . geringen  Umsatzverfagerungen aus der Hildener Innenstadt sowie den zentralen
Versorgungsbereichen in den umliegenden Stadten haben aus Guta_chtersmht zur Konsequenz,
dass Beeintréichtigungen auf die Funktionsfahigkeit der Zentren ausgeschlossen werden kénnen.

- Im Hinblick auf die Vorgaben des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt
Hilden ist festzuhalten dass nach den Leitzielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung
.grol¥flichige Einzelhandelsbetricbe ‘mit nicht-zentrenrelevanten Kemsortimenten auf den Bereich

: Hulsenstrar&e EIIerstraBe und sudllcher Westring konzentriert werden sollen. .

~Da sich -der PrOjektstandort innerhalb  des pnw]eg|erten Standortberelchs flir groBfiachige
Emzeihandelsbetnebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten befindet und Mébe! Boss als -
Mébelanbieter sowie Obi als Bau- und Gartenmarktbetreiber nichtzentrenrelevante Kernsortimente
filhren,. fagt sich das Vorhaben somit in |dea|typ|scher Weise tn die stadtentwmklungspoiltlschen
Zlelvorstellungen der Stadt H|Iden ein. :
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e} Angaben zu den Inhalten eines Einzelhandelskonzeptes. .

Die Stadt Hilden hat durch die BBE Unternehmensberatung GmbH, Kéln im Jahr 2005 ein Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzept als Instrument zur Begrindung und Absiéherung zukiinftiger Ent-
scheidungen erstellen lassen. Hierauf wurde voriieQend bereits mehrfach Bezug genommen. Mit
Ratsbeschiuss vom 1. Marz 2006 wurde das Einzelhandels- _uhd Nahversorgungskonzept — nach einem
umfangreichen Beteiligungsverfahren, weliches auch die ‘Nachbarst4dte -umfasste — als verbindliche
Leitlinie bei Standortentscheidungen fiir Einzethandelsansiedlungen in der Stadt Hilden beschiossen.

. In Kapitel 3 — Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt Hilden wird angegeben, dass' die Stadt
‘Hiiden im Baum_afk_tbereich eine Verkaufsﬂéc_henausstattung von rd. 0,15 m? / Einwohner. erreicht und
das Verkaufsfiachenangebot in diesem Segmeht relativ deutfich unterhalb des Bundesdurchschnittes (rd.
0,2 m*/ Ew.) liegt. Dies liegt nach Erkenntnis der BBE vor allem daran, dass derzeit in Hilden lediglich ein
Baumarkt (Obi) anséssig ist, der zudem mit rd. 5.200 m? Verkaufsflache Liber eine fur die heutige Zeit
verhaltnismanig kleine Verkaufsflache verfugt*. Die Einzelhandelszentralitat im Bau- und Gartenmarkt-
sortiment ist mit rd. 55% als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen (BBE, S. 62).

Die Gutachter sehen deshalb einen besonderen Bedarf bei der Versorgung mit bau- und gartenmarkt-
. spezifischen Sorhmenten und empfehlen daher eine Angebotsergénzung in dleser Warengruppe, die sich
in emer Gréfienordnung von rd. 10.000 bis 15. 000 m? bewegen kénnte.

Gemaf BBE ist eine Angebotserganzung durch eine Ansiedlung eines weiteren Baumarktes oder durch
eine Vergrolserung des bestehenden Baumarktes denkbar, wobei eine nennenswerte Vergrolserung
jedoch nur im Rahmen einer standortllchen Verlagerung mogllch ware,

- Die Stadt Hilden verfigt nach Aussage der Gutachtér tber keine ausgepragte Agglomeration von groB-

- flachigen Einzelhandelsbetrieben_. Eine Haufung von groBﬂéichigen Einzélhandelsggschéﬂen ist allerdings
‘gegenwartig aulerhalb der Innenstadt, in den Gewerbegebieten im Nordwesten und im Norden der Stadt
Hilden festzustellen. Dartiber hinaus dominieren dort die Automobith&ndler. - | '

Unter der Aufzahlung der Leitziele zur kiinftigen Einzelhande!sentwic'klu'ng in Kapitel 5.3.1 des Einzel-
handelskonzeptes wird ausgefuhrt, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die nicht-zentrenrelevante
_ Sortimente als Kemsortiment anbieten, unter Voraussetzung der raumordnerischen und stadtebaulichen
Vertraglichkeit auferhalb der Innenstadt anges:edelt werden kénnen sollten. ' '

~Vor diesem Hintergrund sind die privilegierten Standortbereiche fur grof&ﬂachige Elnzelhandelsbetrlebe
mit mcht—zentrenrelevanten Sortimenten die gewerblich gepragten Gebiete im Nordwesten und Norden
der Stadt Hilden. Diese Bereiche umfassen in etwa die Gebiete um die HUIsenstraBe die EIIerstraBe und
den siidlichen Westrlng

Fur die Konzentration von grof&ﬂachlgen Einzelhandelsbetrieben mit nlcht—zentrenrelevanten Kemn-
sortimenten innerhalb des Stadtgebletes von Hllden ‘sprechen gem. BBE-Konzept folgende Grlinde:

- In den westlichen und nérdlichen Gewerbegebleten sind noch ausreichende Flachenpotenziale
fur die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRflachen vorhanden.

- - Eine weitere Zersiedelung des Einzelhandels i in der Stadt Hilden soli vermieden werden

- Die Koppelungseffekte zmschen den Elnzelhandeisgroﬁﬂachen sollen vor dem H:ntergrund :
" optimale Effekte zur Kaufkraftbmdung und damit zur Stérkung der mittelzentralen Funktion der
Stadt Hilden zu erreichen, ausgenutzt werden
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Der hler in Rede stehende Standort ,Kappa-Gelsnde® Westnng 7'ist als Flache Nr. 8 Gegenstand der _
unter Kapitel 5.5 durchgefiihrten ,Gutachterliche Stellungnahme zu potenznelien Entwncklungsﬂachen und
aktuelien Planvorhaben’.

- Dem Kappa-GeIande wird fir eine zukunftlge Emzelhandelsanmedlung eine hervorzuhebende Bedeutung
zugesprochen. Unter anderem. wird dies damit begrindet, dass das Gelénde mit rd. 4 ha ausreichend
grol . dimensioniert sei, um bersplelswelse den spezifischen Standortanforderungen eines Bau- und
Heimwerkermarktes gerecht zu werden. Schlussendiich wird dieses Areal von den Gutachtern als
mogllcher Alternatlvstandort fr den bestehenden Obi- Baumarkt bewertet und empfohlen (BBE, S. 100),

Zu berUcks|cht|gen ist, dass der Aitstandort zunachst auch weiterhin Bestandsschutz besnzt und gof.
durch einen Nachfolgebetrelber besetzt werden kann. Derzeit liegen Gber einen moghchen Nachfolger
allerdings keine Informationen vor. Mit hoher Wahrscheinlichkeit ist davon auszugehen, dass es sich um
keine Filialisten der ,groRen" Baumarktketten handeln wird. Wie die Marktent\mckiung in der Region zeigt,

- favorss1eren diese Filialisten i.d.R. ,neue Standorte* {Neubauten). Bei der Wiederbesetzung des

Altstandortes sind v.a. Kleinere, z.T. auch Iokale Anbieter zu erwarten, die mit deutlich
unterdurchschmtthchen Raumleistungen wirtschaften. Die Umsatzemartung gines Nachfolgers wird sich
demnach deutlich unter dem deizelt angenommenen Umsatz fiir Obi elnpendeln

. Konkrete Zahien k&nnen zum derze:tlgen Zettpunkt ailerdings’ aufgrund der Unbestlmmthelt der kunﬁlgen
Entwicklung noch nicht abgele:tet werden. Auf die Méglichkeit einer Nachfolgenutzung sei aber bereits an
dieser Stelle hingewiesen.

Flr die Steuerung weiterer Entvwcklungen {nicht a]s Baumarkt) exjstiert ein Beschluss Zur Aufstellung der
14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 148; mit dem Ziel der Ausweisung entsprechend definierter -
»Sondergebiete”. Wie die BBE in ihrem Gutachten auf S. 96 ff feststellt, sollten die durch die Verlagerung
gewonnenen Verkaufsflachen von 5.200 m? im Gegenzug zur vorgesch!agenen Baumarktver!agerung
genutzt werden, um den dort ansaSSIQen Verbrauchermarkt zu: vergrélern. Hierdurch konnte die
bestehende unterdurchschnittliche Verkaufsﬂéchengrof&e im Verbrauchermarktsegment beseitigt werden.

Da der Verbrauchermarkt aber auch bei einer Vergréferung nicht dle gesamte Flache des Obi-
Baumarktes belegen kénnte, waren zum anderen als weitere Nutzungen — angesichts der derzeitigen
-Versorgungsfunktion  des Standortbereiches — sowoh! - Emze!handelsbetrlebe mit  nahversorgungs-
relevanten Sortimenten als auch sonstige Emzelhandelsbetnebe mlt mcht—zentrenrelevantem Kern-
sortlment anzusehen. ‘

Unter der Voraussetzung der raumordnenschen und stadtebauhchen Vertragl:chkelt kénnen als mogllche
sonstige Nutzungen u.a. angesehen werden: _ _
- Emzelhandelsbetrlebe mit vorranglg nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wie zB.
Getrankemarkt, Drogeriemarkt und Lebensmittel- Discountmarkt -

' - Einzelhandeisbetriebe mit mcht—zentrenrelevanten Kernsorhmenten wie zB Fachmarkt fiir
Grunpﬂanzen Matratzen- und Bettwarenfachmarkt.

Emzelhandelsbetnebe mit zentrenrelevanten Kernsortlmenten sollen dagegen grundsitzlich aus-
geschlossen werden. ‘ :

Daruber hinaus liegt ein mterkornmunal abgestlmmtes Emzelhandelskonzept (ENTEK) des Kreises
Mettmann und der Industrie- und Handelskammer Disseldorf aus dem Jahre 2000 vor. Das Gutachten
setzt sich aus 10 Emzelgutachten und einem Gesamtband fur den Kreis Mettmann zusammen.
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'Fi]rjede der 10 kreisangehérigen Stadte wurde ein nach einheitlichen Kriterien erstelltes Einzeigutachten
angefertigt, dass die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben transparent und bedarfsorientiert begleiten
soll. Dieses Konzept stelit u.a. auf den Seiten 112 und 113 ebenfalls fest, dass in der Stadt Hilden eine
nur ,unterdurchschniitiiche Ausstattung im Bau- und Heimwerkermarktbedarf vorhanden ist‘.

3 Vorbereitende Bauleitplanung
Gemals § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der wirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Hilden stelit fir den vorgesehenen Standort ,Gewerbliche
Bauflache” dar. Der Bebauungsplan Nr. 66 B 2. Anderung — westlich des Westringé (VEP 7) kann daher
nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden, so dass es fir den Bereich der
geplanten Sondergebiete einer entsprechenden Anderung des Fléchenn'utzungsplanes bedarf.

Planziel der Anderung des Fléchenhu'tzungsplanés. ist die Darstellung von ,Sondergebieten. fir groR-
flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und nicht-nahversorgungsrelevantem Kermnsortiment®
der Zweckbestimmung .Bau- Heimwerker und Gartenfachmarkt® und ,M&beimarkt”. Die Gesamt-
verkaufsfidche in den Sondergebieten der 44. Anderung des Flachennutzungsplanes wird auf 15.000 m?
festgelegt. Die Obergrenze fiir zentrenrelevante Sortimente liegt bei 1.300 m*.

Die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes érfolgt im Parallelverfah_rén.

~ 4 Einordnung in bestehende Fachplanungen und Gutachten .
41 Verkehrsentwickiungsplan (VEP)" '

Der Verkehrseriﬁwicklungsplan soll eine Planungsgrundlage fiir die zukinftige Gestaltung des Verkehrs in
Hilden unter Berlicksichtigung der Bedurfnisse aller Nutzer des éffentlichen Raums bieten. Wesentliche
Aufgaben des Verkehrsentwicklungsplans sind: ' ' ' '

s die Enmidkiung von Planungsgrundsatzen fir ein alle Verkehrsarten umfassendes
Gesamtsystem unter Berlicksichtigung der Verkehrssicherheit, der Stadtvertréghchke[t des
Verkehrs sowie der Erreichbarkeit und der Zuganglichkeit der Staditeile,

» die Festlegung der grundlegenden Netze und Anlagen im Fursganger-, Fahrrad- und Autoverkehr

_ sowie im &ffentlichen Personennahverkehr, ' ' '

« die Abschatzung der zukiinftigen Verkehrsnéchfrage und

. die Untersuchung von Planungen fir bestimmte Emzelmal&nahmen (z.B. Stra!?;enneubau)

" StraBenriume oder Stadtquartlere

Der Verkehrsentwi'ckEun’gsplan stelit fir die Strale Westring eine Verkehrsbelastung von 13.500 kiz/Tag
dar. Die Progndse der Verkehrsbetastung 2010 an bedeutenden Querschnitten® stellt fir die Strale
Westnng 2010 eine Verkehrsbeiastung von rd. 15.550 kfz/Tag dar. Spe21elle Malnahmen sind far den
Bereich mcht vorgesehen. :

" Der Rat der Stadt Hilden hat in seiner Sitzung am 18.02.2004 deh Veﬂ(ehrsenﬁvick!ungSplan be'schioésen.'
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5 inhalt und Festsetzungen
5.1 . Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan hat mit zwei Varlanten fur die Tellﬂache am Westrmg (Sondergebiat far
groRfiéchigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment (Variante 1) bzw Gewerbegeb|et
(Variante 2)) die frihzeitigen Beteiligungsverfahren durchlaufen.

Im Zuge des Forigangs und’ der Konkrehs:erung der Planung hat sich herausknstalhmert dass- der
Bebauungsplan wie folgt we:terbetrleben wird: Der vorhabenbezogene Teil des Bebauungsplanes erhalt .
die Ausweisung Sondergebist Einzelhandel ,Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkt* (SO-EM 1) und -
entspncht insofern in Art und Maf der baullchen Nutzungen den Festsetzungen des Vorentwurfes. Die
zum Westring orientierte Flache, wird als Sondergeblet Einzelhandel ,M&bel* (SO-EH 2) festgesetzt.

. Fiir beide Sondergebiete ,Bau-, Heirﬁwerker~ und Gartenfachmarkt* und ,,Mébel“' einschlieRlich der
Zulassigen zentren- und 'nahversorgung’sreievanten Randsortimente wurde zusitzlich zu dem bereits
vorliegenden ,Einzelhandels- und. Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Hilden™ und den bereits in der
Begrindung zum Vorentwurf des . Bebauungsplanes ausfiihriich dargelegten Erwagungen eine
Auswrrkungsanalyse erstelit'”®, die Emgang in den Entwurf des Bebauungsplanes gefunden hat.

5141 ' Sondergebiet (SOkn.1) — Bereich des VEP

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes Einzelhandel SOEH1 ist ,Bau-, Heimwerker- und
Gartenmarkt”. Zulassig ist eine Gesamtverkaufsflache von 10.000 mz die Gesamtverkaufsﬂache telit sich
wie folgt auf:

- Bau-und Heimwerkermarkt ~ 6.200' m?
- Gartenfachmarkt 3.800 m*

Um sicherzustellen, dass sich das Randsortiment dem Kernsortlment deutlich unterordnet wird in dem
Bebauungsplan festgesetzt, dass far das zentrenrelevante Randsortiment max. 10 % der Gesamt-
verkaufsflache, allerdings bis zu einer maxumalen Kappungsgrenze von 800 m?, zur Verfugung gestellt
werden dirfen,

Unter dem Begnff der Verkaufsﬂache |st geman Defmltlon des. Emzelhandefserlasses {val. 2.2.4) die
Flache zu verstehen, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standfléchen fir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster und sonstiger Flachen, soweit
sie dem Kunden zuganghch sind, sowie Frelverkaufsﬁachen soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt
werden.

Das vorgesehené Sortiment des Baumarktes umfasst folgende Bereiche: -

- Bauen: Bauelemente, Baustoffe, Fllesen Helzung, Kllma ('.')fen Holz, Holzzuschmtt Mobel-
bauplatten

- Wohnen: Bilder- und Rahmen, Bodenbelage, - Farben Haushaltswaren Heimtextilien,
!nnendeko Kachen, Leuchten, Regal, Mithahmemébel, Tapeten

- Garten: Henmtlerbedarf, ,Balkonpﬂanzen, Gar_tenbau, Gartenhartwaren, Gartenmdébel,
Grillgeréte, Topfpflanzen, Zimmerpflanzen

b BBE Unternehmensberatung, Kaln - 2005 _
Vertraghchkensanafyse fiir die geplante Ansiediung von Mdbel Boss und OBI auf dem Kappa-Gelande in der Stadt Hilden"
BBE, Un%emehmensberatung Kéln Marz 2007, . )
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- Technik; Autozubehdr, Badausbau, Baddekb, Eisenwarsn, Eléktro, Fahrrad, Gesundheit und
Fitness, Maschinen, Sanitarinstallation, Werkstatt, Werkzeuge. '

Bei den oben fett markierten Sortirhenten handelt es sich gem. den Aussagen des Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes fir -die Stadt Hilden'® (vgl. Anhang) um nahversorgungs- bzw.
innenstadtrelevante Sortimente. ' '

. Sie finden |hre Entsprechung in den dort zusammengefassten Sortimentsgruppen .

52482 Kunstgegensténde, Bllder kunstgewerbliche Erzeugnisse, Geschenkartlkel

5_2.44.3 _ Haushaltsgegenstande (z.B. Besen, Kehrblech, Eimer, Wischtuch)

52447  Heimtextifien (Raumdekoration, Betiware)

52.44.2 Wohnraumleuchten - (Wand- und Deckenleuchten,  Standieuchten,
, Tischleuchten) '

52.49.2 Heim- und Kleintierfutter . ‘

52451 Elektronische Ha.ushaltsgeréte und elektrohische Erzeugnisse

52.49.7  Fahrrader, Fahrradteile und Zubehsr -

Die Benennung Spalte 1 bezieht sich auf die Definition und Nummerierung der Sortlmenle als ,,zentrenrelevant und
~ahversorgungsrelevant" entsprachend des Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Hilden.

Die oben aufgelisteten und nicht fett markierten Sortimente sind gem. den Untersuchungsergebnissen
des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden von 2005 (val. Anlage) aus-
nahmslos als nicht-zentrenrelevant .einzustufen. Hler handelt es sich vor aIIem um das bau- und
: gaitenmarktspezmsche Kernsortiment.

Die gemaR Anlage 1 Teil B des. Einzélhandelsédasses NRW vom 07.05.1996 i.d.R. zentrenrelevanten
Sortimente Teppiche, Campingartikel, Blumen, Topf- und Beetpflanzen sowie Zooartikel (auer Tierfutter)
Werden in Kenntnis der ortlzchen Gegebernheiten als mcht-zentrenre!evant festgelegt und sind aligemein
zulassug '

. Darberhinaus sind die der festgesetzten Zweckbestimmung des _S_ondergebiétes dienenden N.utzungen
und baulichen Anlagen wie z.B. Lager und Betriebsflachen, Parkplatze und Sozialrdume zuléssig.

Weitere Ausfiihrungen zu diesem Thernenkomplex sind unter Kapltel 2 erfolgt S0 dass auf eine
weltergehende Wiederholung vemchtet wird.

542 Sondergebiet (SOex.) _

Die Zweckbestimmung des Sbndergebietes' Einzelh_an'del (SOEH'_ 2y ist Mabel". Zulassig ist eine
Gesamtverkaufsflache von max. 4.500 m=. : .
Um sicherzustellen, dass sich das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment dem Kern-

~ sortiment deutlich unterordnet, wird in dem Bebauungsplan festgesetzt, dass das Randsortlment auf max.
500 m? begrenzt wird.

BBE Untemehmensberatung (2005): Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ﬁJr dle Stadt Hilden
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Konkret gepiant ist ein Mobelmltnahmemarkt ,Mébel Boss* mit der 0.g. Verkaufsﬂache und einem
entsprechend beschrankten zentrenrelevanten Randsortiment. Von der Beschrankung sind Gblicherweise

die folgenden Sortimente "betroffen: - Bilderrahmen, kunstgewerbllche 'Erzeugnisse, Geschenke,
‘ Haushaltswaren, Leuchten, Bettwaren, Hausrat, Glas/Porzelian, Keramlk und Haushaltstextlhen

" Die max. Zulassige Verkaufsflache unterschreltet die im Flachennutzungsplan mogllche Verkaufsflache'
(von max. 5.000 m?), orientiert sich aber an der konkreten Planung. Es wird dariiberhinaus davon
ausgegangen, dass die in den Gutachten getroffenen Aussagen auf die festgesetzte Verkaufsflache
ubertragbar sind.

Weltere Ausfuhrungen zu diesem Themenkomplex smd unter Kap:tel 2 erfo!gt so dass auf eine

" weitergehende Wiederholung verzichtet wird.

Begrundung zur Fesisetzung als Sondergeblet g oBfIachlger Einzelhandel {SO - EH 1 und 2}:

GroRflachige Einzethandelsbetriebe, die sich nach A, Lage oder Umfang auf die Venwrkllchung der

Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung mehr
als nur unwesentlich auswirken kénnen, sind auler in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) nur in fir sie
_ -festgesetzten Sondergebieten (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zulassig.

Der Schwellenwert, ab dem Auswirkungen |n der Regel anzunehmen sind, liégt geman § 11 Abs. 3
‘BauNVO bei 1.200 m? Geschossfléche. ‘

Es handelt sich hierbei um das Ergebnis gesetzgebenscher MaRnahmen, veranlasst durch- die
Entwicklung grofsﬂachiger Handelsbetriebe in den 60er und frihen 70er Jahren des vergangenen
Jahrhunderts. So ‘wurde bereits mit der 2. Anderungsverordnung zur BauNVO.gr; erstmals eine
entsprechende Geschossﬂachenregelung eingefiihrt. '

Zugrundegelegt wurde eine Geschossﬂache von 1.500 m2. Mit der 3. Anderungsverordnung wurde 1986
eine Reduzierung auf 1.200 m* vorgenommen, die auch in der derzeit gultlgen Fassung der
Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1990 noch Bestand hat.

Die angestrebten Verkaufsflachen von max. 10.000 m? fiir den Bau-, Helmwerker- und Gartenfachmarld
und max. 4.500 m? filr den Mobelmarkt begrunden eindeutig die Auswelsung eines Sondergebietes,

Sonstige Sondergebiete unterscheiden sich von den Baugebieten nach § 2 - 10 BauNVO dadurch dass
die Zweckbestrmmung und die Art der Nutzung festzusetzen ist. Nur diese smd zulassig.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Zum MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt: Die Grundﬂachenzahf die Geschossflachenzah! sowie
die zulaSngen Hoéhen bauilcher Anlagen. '

521 - Grundfldachenzahi

Die Grundflachenzahl {GRZ) glbt an,- wie \nef m? Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassu;; sind. :

"Die Festsetzung der Grundflachenzahl far die Sbn’dergebiete Einzelhandel'(S.O EH 1 und '2) entspricht
derin § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVOigg0) fr nicht vorhabenbezogene Bebauungsplane .
festgelegten Obergrenzen von GRZ = 0,8. :

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 07/2007



Stadt Hilden, Hilden-Nord: Bebauungsplan Nr. 66 B 2. Anderung — Westlich des Westrinqs (VEP T ' - 29

'5,2.2 - Geschossflichenzahl

.Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel m? Geschossflache je Quadratmeter Grundstucksﬂache

1.5, des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.

Fir das Sondergebiet Einzethandel ,Mébel” (SOgwz) Wird an der Umgebung orientiert eine GFZ = 1.6
festgesetzt. Die Festsetzung der Geschossflachenzahl unterschreitet die in § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO,gg) fiir nicht vorhabenbezogene Bebauungspline festgelegte Obergrenzen.

Fir das Sondergebiet (SOgy.q) wird keine GFZ festgesetzt, da die getroffenen Festsetzungen (GRZ,

-Beschréankung der zuléssigsn. Gebaudehshe und Festsetzung der. iberbaubaren Grundstlicksflache)
geeignet sind, die mogliche bauliche Entwncklung hinreichend zu steuern. Weitergehende Vorgaben
werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt

523 Hohe baulicher Anlagen _ _

Da die Hohe der geplanten Gebaude durch die Festlegung einer max. zulassigen Zahi d_ér Vollgeschosse
—firdigin § 2 Abs. 6 Landesbauc_:rdhung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) ausschliefilich eine Mindest-
hohe festgelegt wird - nicht hinréichénd bestimmt werden kann, bedarf es‘weitergehender Vorgabeh.

Der Bebauungsplan verzichtet auf die Festsetzung der Zahl zuldssiger Voligeschosse und bedient sich
' alternativ der Festsetzung der zulassigen Gebaudeoberkante. '

Hoéhe baullcher Anlagen: Festgesetzt wird eine max. Gebaudeoberkante {OKGeb.) in Meter {m) bezogen
auf einen eindeutig mit NN Héhen festgelegten Punkt; hier.44, 60 m GNN.

Die Festsetzung entspricht der Hohe der_bestehenden Bebauung und f[.’lgt‘ sich in die Umgebung ein.

'5 3 Bauwelse und uberbaubare Grundstucksflache _

Fiir die Sondergebiete wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, sie entspncht grundsatzhch der
offenen Bauweise, wird jedoch durch die aufgrund der Ermachtigung gem. § 9(1)2 BauGB i.V.m. § 22(4) -
BauNVO. getroffenen Festsétzung dahingehend konkretisiert, dass die max. Lénge der Gebdude 50 m

{iberschreiten darf, sofern die erforderlichen Abstandsbestlmmungen der Landesbauordnung {Bau© NW)
- eingehaiten werden kénnen. :

. Die Tiefe der Abstandsfléache betragt fur Sdndergebiet 0,25 H, sofern die Belange des Brandschutzes
nicht entgegenstehen. In allen Fallen muss die Abstandsﬂache mindestens 3 m betragen {vgl. § B Abs. 5
BauOQ NRW).

Die Ausweisung der iberbaubaren Grundstudksﬂé'chen e'rfolgt éuss_bh[_ie[&lich mittels Baugrenzen.

Die Auswéisung der iberbaubaren Grundstiicksflachen orientiert sich an der geplanten Gebdudesteliung.
Ferner wird durch die Lage der Baugrenze die Zuordnung von Gebauden und Stellplétzen zuelnander
dokumentiert.

54 Verkehrsflichen
5.4.1 ErschlieBung

" Die Stadt Hilden ist in ein dichtes Verkehrsinfrastruktumetz von iiberregionaler und regionaler Bedeutung
eingebunden. Hierzu gehdren 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) sowie unterschiedliche BundesstraRen. -

Pianungsbiiro Holger Fischer, 3_5440 Linden - 07/2007



30

Die &uBere ErschiieRung des Plangebistes erfoigt Uber die von der Landesstrale Westring (L 282)
abzweigende namensgleichen Gememdestra[?,e und mindet in einer ausreichend dimensionierten
~ Wendeanlage.

Der Landesbetrieb StraBen.NRW &ufert sich in der Stellungnahme vom 19.07.2007 zum Entwurf des
- vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu unterschiedlichen Aspekten wie der Unzuldssigkeit eines
~ Werbepylons unmittelbar am Kreuzungsberetch und den'Vorgaben zur méglichen Umstellung der Signal-
steuerung. Darliberhinaus wird darauf hmgeW|esen dass Zugénge und Zufahrten zur L 282 nicht ge-
stattet wiirden, das Plangebiet luckenlos einzufrieden sei und Blendwwkungen von Parkplatzen an der L
282 zu vermeiden wéren. Ferner wird auf den Genehmlgungsvorbehalt fur Aulenwerbung nach § 28
StrWG NRW durch die Niederlassung Monchengladbach hingewiesen.

Die Stadt Hilden hat mit Schreiben: vom 06.05. 2006 einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur
Anderung der Ontsdurchfahrten auf der L 85 und L 282" gestelit. Nach posxtlvem Abschluss des Ver-
' fahrens wiirde die hier in Rede stehende Fidche innerhalb der -geschlossenen Ortsdurchfahrt* liegen.

Die planungsrechthche Ansprache des Plangebletes ist Industriegebiet. Was das Verkehrsaufkornmen
anbetrifft, so lasst demzufolge der rechtskraftige Bebauungsplan neben gewerblichen Verkehr und
Verkehr durch auch grofflachige Buronutzung auch Speditionsbetrieb und Schwerlastverkehr zu. Die
- ErschlieBungsstrae !st dafiir ausgelegt ein Ausbau ist nicht geplant

Die innerg Erschlietlunq erfolgt Ober Grundst[]ckzufahrten vom Westring aus, rd. 80 m vom Knotenpunkt
Westring/Auf dem Sand“ entfernt. Die Hauptein- und -ausfahren fir den Kundenverkehr sind am
gstlichen und am westlichen Ende des Erschllefsungsstlchs bzw. des Grundstilcks angeordnet. Der
Anileferverkehr wird auf emer separaten Spur nérdlich um das Baumarktgebaude herumgefuhrt

Im Bebauungsplanverfahren wird es erforderlich, im Wesentllchen fo[gende Frageste!lungen aus ver-
kehrstechnischer Sicht zu untersuchen und anhand der malgeblichen Beurteilungsgrundiagen zu be-
werten: : '

- Welche zusatzllchen Verkehrsmengen induzieren die geplanten Nutzungen wahrend der
bemessungsrelevanten Sp[tzenverkehrszelten'?

Sind die von den Neuverkehren betroffenen Verkehrsanlagen (Strecken Knotenpunkte) ggf in
~ baulicher und betrieblicher Hinsicht ausreichend dimensionjert, so dass |m Nahbereich nahezu
eine weztgehend reibungslose Verkehrsabwicklung méglich ist?

Zum. vorhabenbezogenen Bebauungspiari Nr. 66: B 2. Anderung wurde von der IGS,
Ingenieurgesellschaft Stolz, Kaarst eine Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 B
sWestlich des’ Westrlngs““ (Stand Februar 2007) erstellt.

Die Aussagen des Verkehrsent\mcklungsglanes fur_die Stadt Hllden” haben hierbei Berucksuchtlgung
gefunden.

"7 Der Rat der Stadt Hilden hat in seiner Sitzung am 18.02.2004 den Verkehrsentwicklungsplan beschlossen.
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Die Untersuchungsergebnlsse werden vom Gutachter wie folgt zusammengefasst

Die in Hilden- vorgesehene Ansiedlung des OBI-Baumarktes .im. Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 66 B ,Westlich Westring® wird" einschlieBlich einer zusatzlichen gewerbllchen
Ansiedlung ein Verkehrsaufkommen besitzen, das im Ziel- und Quellverkehr taglich jewells knapp
2.400 Fahrten umfasst. In den Spitzenstunden am Nachmiﬁag ist damit zu rechnen, dass hier ein

zusafzliches Verkehrsaufkommen im Queliverkehr von 310 Kfz/h und im Zielverkehr von 280 Kfz/h
erwartet werden muss. ' ' .

Fir den Fall, dass auf 'der_v_erbleibenden Restflache von 1 ha anstelle des Gewerbebe{riebes ein
Mébelmarkt mit einer Verkaufsflache in ‘der Gréaenordnung _von[{LDl'}O'rr.l2 angesiedelt wird, ist
wahrend der Spitzenstunde am Nachmittag mit einem Verkehrsaufkommen im Quellverkehr zu

rechnen, das dem bei gewerblicher Nutzung entspricht. Im Zlelverkehr ist mit 310 Kfz/h ein etwas -
gréleres Verkehrsaufkommen zu erwarten. - :

Das beabs;chtrgte Erschlle&ungskonzept sieht vor;' dass sowoh! Kundenverkehr als auch
Lieferverkehr Gber die bestehende Erschlieungsstichstralte an den Westring angebunden wird. Trotz
der starken Belastungssteigerungen durch den zu erwartenden Kundenverkehr des Baumarktes sind
keine Beemtracht!gungen der heute schon. vorhandenen benachbarten Anlleger an diesem
ErschlieRungsstich zu erwarten.

Da lanigfristig vorgesehen ist, den Westring durch eine neue Westumgeh-un'g 2u entlasten, werden far.
~ die Bewertung des zukinftigen Verkehrsablaufs die bestehenden Verkehrsmengen und das erhdhte
Verkehrsauf.kommen der neuen Nutzungen beruckswhtlgt

Danach ist festzustellen, dass im Zuge des Westrings mlt den bestehenden Signalanlagen
entsprechende Signalsteuerungen geschaltet werden kénnen, so dass sowohl am Knotenpunkt des
Westrings mit der Strale Auf dem Sand als auch am Kriotenpunkt mit der HilsenstraBe/Ellerstrae
auch bei zusatziicher Ansiedlung eines Mobelmarktes der Verkehrsablauf mit zufriedenstellender
Qualitat (Stufe C) erfolgen kann.

Ebenso ist eine sehr gute Koordlmerung der Slgnalsteuerung der belden benachbarten Knotenpunkte
méglich.

Erfordernisse fur baullche Veranderungen msbesondere am Knotenpunkt Westnngl Auf dem Sand
werden nicht gesehen da aufgrund der gewahliten Signalisierung, bei der sowohl die Zufahrt der
Strale Am auf dem Sand als auch die ErschlieBungsstichstrae getrennt voneinander signalisiert
'werden so dass der bestehende relativ gennge Versatz zwischen den beiden Einmindungen
- unproblematisch ist.” : '

Auf Anregung des Tiefbauamtes der _Stadt Hilden wurde darﬁberhinaus ein ,Sicherheitsaudit. zum
Anschluss eines Baumarktes an die L 282 in Hilden*'® erstellt, das im Ergebnis jedoch die
Grundaussagen des Gutachtens nicht in Frage stellt. ' '

Die Verkehrhchen Untersuchungen® sowie das Slcherheltsaudlt“ werden in die Abwigung zum Bebau~
ungspian elngestellt .

5.4.2 Anbmdung an den OPNV

im Zusammenhang mit der verkehrhchen ErschlleBung smd auch dle mcht motonsserten Verkehrs-
teilnehmer zu berucksmhtlgen '

s S:cherheltsaudlt Zertifizierter Slcherheltsaudltor DlpI Ing Engln Aipars}an Disseldorf — Abschlussbencht 05I2007
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Angebot im &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) vgl. Verkehrsentmcklungsplan {VEP) -

Die Anbindung Hlldens wird tiber die S Bahn- Linie §7, sechs regionale Buslinien sowie die Ortsbuslinie
03 sschergestellt Die Buslinien verkehren im Regeifall werktags im 20-Minuten-Takt und sind _
untereinander sowie mit der S- Bahn zeitlich verknupﬁ

Nahezu das gesamte Sledlungsgeb|et ist mit (‘.‘)PNV-Angeboten versorgt, lediglich an den Ortsrandern im
Stiden, Norden und Osten der Stadt bestehen noch ErschlieBungsdefizite.

Bus: Die nachsten Haltestellen der Linie 785 und / oder O 3 sind zwischen 600 und 700 m FuRweg
entfernt, (Haltestelle Westnng for die Linie 785, Halteste!le JAuf dem Sand* fir die Linie 0 3).. Ins-
gesamt ist die Anbindung eher maBug ausgeb:ldet

Radwegeneiz Paralle! zum. Westring wird ein FuB- und Radweg gefuhrt Die Trennung der Fahrspuren
wird in der Stichstrafle Westnng aufgehoben

_ FuBgange_rwegenetz. In der Stlch_strafae Westring ist einseitig ein FuBgéngewveg angelegt.

5.5 Nutzung und Stidtebauliches Konzept _ _
Geplant ist die Ansiediung eines modernen zukunftsfahigen - OBI ‘Bau-, Heimwerker und Garten-
fachmarktes sowie eines Mébelmarkies. Die nahezii voliversiegelte Flache wurde bislang durch Lager-
bzw. Produktlonshallen sowie Verwaltungsgebsude Ubersteilt. Die Ansiedlung von modernen Iexstungs-. '
fahigen Einzelhandelsbetrieben, denen ein berechtigtes Interesse an einer gelungenen, ansprechenden
und fir den Kunden einladenden AuRendarstellung untersteilt werden kann, wird nicht zuletzt durch die

baumiiberstellten Stellplatze (Pkw/Fahrrad) im Siiden des- Plangebletes zu einer deut!schen Aufwertung -
des bisher gewerbhch!mdustnell gepragten Berelches flihren. '

Die Details zur Gebaudegestaltung werden in elnem mit der Stadt Hllden abgestlmmten Vorhaben- und

- Erschhel&ungsplan (VEP) bzw. dem zugehorlgen Durchfuhrungsvertrag nach § 12 BauGB festge!egt
werden

Abb. Stidtebauliches Konzep_t: '

T EFUMNDETGLRAGROSSE
YERTRABSSERIET
FREIFLACHENPLAN o e T j |
S T smme : - ; : genordet, ohne MaBstab

Stand: Juni 2007, Urheber: C-L-P, Koblenz
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. 5.6 Immissionsschutz.

Bei dem Standort handelt es sich aufgrund der seit mehréren_ Jahrzehnten hier ansassigen
Gewerbebetriebe um einen Standort, der die Voraussetzungen des § 50 Bundesimmissionsschutz-
gesetzes bereits berlicksichtigt: . - '
Hierach sind bet raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen éinander SO zuzuordnen, dass schidliche Umwetlteinwirkungen auf die aus-
-schiieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige s_c'hutzwijrdige
Gebiete soweit wie méglich vermieden werden;

-Nérdlich sChIieBe_n sich unteréchied!iche Gewerbebetriebe an. _Dér Bebauungsplan Nr. 66 B setzt fir
diesen Teilbereich Industriegebiet fest. ' :

Westiich liegt die Eisenbahnlinie Dusseldorf/Hilden sowie davor Kleingérten. Als Schutzgegenstand ist
die Flache nur bedingt einzustufen; zumal nicht mit einer Erhéhung der Larmemissionen zu rechnen ist,

Ostlich liegt die StraRe Westring. Gegeniiber dem Plangebiet befinden sich ein Autohaus und daran
anschlieBend ein Gewerbegebiet. : ' ' :

Siidlich liegt ein Gewerbe- und Industriegebaude mit Verfadé:_‘ampe zur S_tichstrafsé. Westring orientiert.
Auch hier werden keine Konflikte erwartet. - S :

6 . Umweltschiitzende Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungspla_n und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die-BegrﬁndUng ah sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Behorden und sonstiger Tréger Gffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts
und die eingegangenen Anregungen und Bedenken sind in der abschiiefenden bauleitplanerischen
Abwégung zu beriicksichtigen. o '

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen inhalte (v.a. Regelung des naturschutz-
rechtlichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemai § 1 (6) 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert (vgl. gleichlautendes Kapitel in der Anlage 1). ’ ' '

Die Ergebnisse des Umweltberichtes lassen sich vorab wie folgt zusammenfassen: Der Standort liegt

in den ausgedehnten Gewerbegebietsflachen des Stadtteiles Nordstadt unmittelbar an dem
verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring. Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes wird

* pach Norden, Osten und Stiden durch gewerblich-industrielle Nutzungen gepragt. ‘_
Westlich angrenzend findet sich teilweise gértnerisch genutztes Grabeland mit kieingartenahnlichem
Charakter sowie die Bahnlinie Diisseldorf-Hilden. Das Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 66 B von 1974, der fir den . Geltungsbereich der vorliegenden Anderung -
Industriegebiet ausweist. Der Umweltbericht gelangt zu der Einschatzung, dass der U'['ns_etzung der
Planung grundsétzlich keine umweltrelevanten Belange entgegenstehen. .
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7 Wasserw:rtschaﬂ und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfuhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschiuss - Uiber die
Berlicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

7.  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfoigt ther das bestehende Orisnetz. Dle Versorgung des Plangebletes mit
Trink- und L&schwasser gitt zum Jet2|gen Stand der Planung als gesichert.

7.2 Bodenversiegelung

Der Bebauungsplan begrenzt die zuléssxge Versiegelung durch die Vorschrift zur wasserdurchlasmgen
. Befestigung von Rad- und Gehwegen sowie Feuerwshrumfahrten auf den Baugrundsticken. Hiervon
sind Stellplatze und deren Zu- und Abfahrten ausgenommen.

Erhebliche Eingriffswirkungen der Planung auf Boden und Wasserhaushait sind angesmhts der aktuellen,
von Vollversiegelung gepragten Situation-nicht zu eiwarten

7.3 Entwisserungskonzept

Ableitung des Schmutzwassers _ _
Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers aus.dem Gebiet erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird von einem Ubergabeschacht in die parallel zur sidwestlichen Grundstlicksgrenze

verlaufende- tffentliche Schmutzwasserleltung eingeleitet. Die Schmutzwasserableitung erfoigt iber die
vorhandenen Schmutzwasserkanale zur Kiaranlage Hilden ‘

Ableitung des Regenwassers

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Einleitung Brucher' Hof {DE-02-H), Regenwésserkanéle sind in
den angrenzenden Straflen und Wegen vorhanden.. Derzeit sind die vorhandenen Gebiude und
" befestigten Hofﬂachen daran angeschlossen. '

Seitens des Tiefbau- und Grunflachenamtes. der Stadt Hilden, Sachgebiet Stadtentwasserung wird im -
Rahmen der Stellungnahme vom. 27.11.2006 zur 44. Anderung des Flachennutzungsplanes ausgefiihr,
dass die vorhandenen RW-Kansle einer = hydro-dynamischen Uberprifung eins_chliefslit;h einer
Sanierungsplanung der Einleitung in den Hoxbach bedirften und ggf. mit dem Bau eines Regenklar- und '
Ruckhaltebeckens zu rechnen sei_'_Um-die_ abzuleitende Regenwassermenge schon auf den Grund-
- stiicken zu minimieren, sei bei der NeupI’énung der Gebaude das auf den Dachflachen und Wegeflachen
anfallende unverschmutzte Regenwasser zu versickern. Nur das auf den Parkplatzen und Verkehrs-
flachen anfallende verschmutzte Regenwasser kénne zukiinftig in: den Regenwasserkanal abgeleiet
werden. :

Der Grad der Versiegelung wird sich durch die Neuordnung des Geléndes gegeniber dem gegen-
- wartigen Zustand nicht erhéhen. Es wurde gepriift; ob und inwieweit. weitergehende Mafihahmen zur
Regenwasserriickhaltung (beispielsweise Versicke'rung, Anlage von Zisternen etc.) auf den innerhalb des
Geltungsberelches des Bebauungsplanes liegenden Flachen umgesetzt werden kdénnen.

Im Ergebnis sieht das Entwésserungskonzept vor, dass das auf den Dachflachen anfallende Regen-
wasser gesondert abgeleitet wird und Gber eine an der ndrdlichen Grundsticksgrenze neu hergestellte
Rigole versickert. Hier wird in einer Tiefe von ca. 2 m ein gut sickerfahiger Untergrund angetroffen, die
~ genaue Dimensionierung der Rigole erfolgt nach den E'rgebnissen des Bodéngutachtens, das grund-
satzlich die Versickerungsfahigkeit attestiert: ' |

" Eine entsprechende Festsetzung findet Elngang in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Das restliche Oberﬂéchenwasser aus den Park-, Hof- und Fahrflachen wird an zwei Stell_en. in den
offentlichen Regenwasserkanal abgele:tet

Details werden im Rahmen der Entwasserungsplanung geregelt.

74 Trmkwasserschutzgeblet '

Der raumliche GeItungsberelch des Bebauungsp!anes berthrt kein Trlnkwasserschutzgeblet

7.5 Uberschwemmungsgebiet

Der rédumiliche Geltungsberéich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet. |

7.6 = Oberflachengewasser .

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes b_éruhrt kein' Oberflachengewasser,

1.7 Altlastenverdachtlge FIachenIAltlasten

Seit Aufnahme des Betnebes 1966 wurde. am Standort ausschhel&hch Wellpappe hergestelh: und
verarbeitet. Vor Emchtung der Fabrik wurde das Gelinde landwirtschaftlich genutzt.

Im Vorfeld des Verkaufs des Betnebsgelandes und seiner Umnutzung wurde berelts 2002 eine
‘ _Untersuchung auf nutzungsbedingte Verunrelnzgungen des Untergrundes durchgefithrt. -In der
zugehdrigen Zusammenfassung der Untersuchung wird Folgendes ausgefuhrt: '

~Grundsétzlich sind betrfebsbédingt nur an. zwei- Beréichen innerhalb der Firma Schadsloff-
konzentrationen festzustellen die emen Vorsorge- Priif- oder Zuordnungswert uberschrerten

1. Ubergabestelle Schlammentwésserung Vorsorgewert fir Zink
2. RKS l der ehemahgen Tankstelle Uberschreitung des Zuordnungswerfes Z 1 2 der LAGA-R:chthme

Bei der Uberschre.rtung eines Vorsorgewertes ist zu besorgen, dass durch weiteren Einlrag des
Schadstoffes eine schédliche Bodenverdnderung - eintritt, die ihrerseits (nur) durch Nutzungs-
einschrénkung (also Vermeidung eines weiteren Eintrags) abgewehrt werden kann. Insofern ist der
Bewertungsmalstab nicht absolut, sondem orientiert sich nutzungsabhéngig. Beispielsweise wére
eine weitere (gewerbliche) Nutzung des Bereichs ,Ubergabestelie” dann problematfsch wenn dadurch
zusétzlich kaverbmdungen in den Boden gelangen konnen

Bezughch der Mmeralolkohfenwasserstoff Kontaminationen gelten grundsatzhch Kohlenwassersioff-
gehalte < 500 mg/kg TS im Boden, die oplisch und geruchiich unaufféllig sind, als ftolerabel.

Die -an der ehemaligen Tankstelle bei” RKS ‘I in einer Tiefe von 1-2 m feslgesteliie
Kohlenwasserstoffbelastung von 830 mg/kg TM ist nicht in tfefere Schichten abgesickert.. Es handelt .
sich um Dieselkraftstoff, sinem Mrtteldestrﬂat das vollstandig im Res.rdualvennogen des Bodens fest-
liegt und unter natorlichen Bedmgungen nicht wasseﬂoshch Ist.

"Darilber hinaus untemegt es bererts deutlich einem brologischen Abbau, der auch weiter forfschreften
wird. Eine Beseitigung der Verunreinigung aus Griinden des Umweltschutzes ist nicht erforderlich.

" pr, Adh&r Breuer, Sachversténdiger fur Umweltschutz, Rosrath: Guiachien Zur Fe’stste"unQ der Altlastensituation auf dem
Gelénde der Firma Kappa Wellpappe Hilden, Wesinng 7 40?21 Hitden, Stand 25.01.2002. Auftraggeber Kappa Packagmg Head
Office, Eindhoven. .

N
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Sollfe ;edoch aufgrund von Baumalinahmen das kontaminierte Erdrerch ausgekoffert werden 50 ist
dafiir Sorge zu tragen, dass es ordnungsgemafl: entsorgt, oder unter den Bedmgungen des
Zuordnungswertes Z 2 der LAGA—Rfchthme verwertet wird. :

Die erhdhten Nrckelwerte im Grundwasser werden bereits im Zustrom des Grundwassers zum
Geldnde festgestelit und stammen offenbar von auBerhalb. Sie sind daher fir die A!ﬂastenbetrachtung
des Betnebsgelandes der Kappa Wellpappe Hilden nicht relevant.

Zusammenfassend ist festzusteﬂen dass vom Gelinde der Kappa We.'lpappe Hilden zurzeit
keine Umweltgefihrdungen ausgehen und als Folge der b.'shengen Nutzung auch zukiinftig
nicht zu besorgen sind.* :

8 - Sonstige Infrastruktur

_Im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein stadtlscher Regenwasserkanal (DN 800

und 900). Die Leitung wurde einschlieBlich der erforderlichen. Schutzzone nachrichtlich in den Be-
'bauungsplan ubemommen. Eine -Einmessung ist nicht erfolgt. Die AUSWEISLIHQ der: uberbaubaren
' Grundstucksﬂéchen beriicksichtigt dle vorhandene Leltung

Schreiben der Stadtwerke Hilden vom 19.01.2007 _

Die Stadtwerke weisen in threr Stellungnahme zur Berucksmhtngung bei Bauplanung und —ausfuhrung auf

folgendes hin: : : :

- Die Gasversorgungslertung ist auf dem Grundstuck vorhanden und seit 2002 auler Betneb

-- Die Gasversorgung kann nur aus dem Gashochdrucknetz erfolgen.

- Der Wasseranschluss befindet sich nérdlich 6 m entfernt von der Mrtteispannungsaniage .

- Eine auf dem Grundstiick vorhandene MltteISpannungsanlage ist Kundeneigentum, Es befinden sich -
in dieser Anlage keine Transformatoren. Die Stadtwerke Hilden haben keine Unterlagen Ober die
Ausfuhrung der elektrischen Versorgung. : .

-~ Eine Niedersparnungsversorgung aus. dem Stadtwerke-Netz ist zurzelt nlcht mbghch Fiir eine

_ Ortshetzstation wird eing Grunddienstbarkeit benétigt. '
- . Die Flache hierfur betragt 30 m? der Baukorper selbst hat eme FIache von rd. 16m2. ‘Als Standort
- eignet su:h der derzeltlge Bereich der M:ttelspannungsaniage '

Die Stadiwerke Hilden bitten darum dass man SECh sobaid der Energlebedarf fur das Bauvorhaben
bekannt ist, mit lhnen in Verblndung setzt, : :

Terékommunik'ation _ _ _ 7 o o

Auf dem Plangebiet befindet sich ein Schornstein, der zur Zeit intensiv als Mobilfunk-Antennenstandort
genutzt wird. Die Anbieter wollen den Standort weiterhin belegen. Vertragtiche Verembarungen zwaschen
dem Vorhabentrager und den Mobilfunkanbletern laufen berelts

9 Durchfiihrung und Kosten
9.1  Grundbesitzverhiltnisse _
Die Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
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9.2 Durchfuhrungsvertrag _
Erganzend zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zmschen der Stadt Hilden und dem
Vorhabentréger ein Durchfiihrungsvertrag gem. § 12 Abs. 4 BauGB abgeschlossen, der insbesondere-

Regelungen zu den erforderfichen Erschliefungs- und Planungsletstungen der Ausfithrung des Bauvor-
habens und der Grin- und Frelanlagen belnhaltet

9.3 .Bodé.nordm'mg '
Fin Verfahren zur Bodenordnung i.S. der §§ 45 ff. BauGB ist ni‘cht vorgeseheh.

10 Verzeichnis der Gutachten

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden folgende Gutachten ersteilt

- Gutachten zur-Feststellung der Altlastensituation auf dem Gelande der Firma Kappa Welipappe
Hilden, Westring 7, 40721 Hilden, Dr. Arthur Breuer, Saéhverstéhdiger fiir- Umweltschuiz,
* Rosrath, Stand 25.01.2002. '
. Umweltbericht, Planungsbiiro Holger Fischer, Lmden (07!2007) :
' Verkehrliche Unfersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 B ,Westiich des Westrings®, 1GS,
Ingenieurgeselischaft Stolz mbH, Pro;ekt A 1153/ Februar 2007 '
- Vertragllchkeltsanalyse fir die geplante An5|edlung von Mobel Boss und OBI auf dem Kappa-
Gelande in der Stadt Hilden, BBE: Unternehmensberatung GmbH Auftr Nr. 2007 -~ 10222 -
1901, Marz 2007 :
- Sicherheitsaudit zum Anschiuss eines  Baumarktes an dle L.282 in Hilden. (Zertimerter
Sicherheitsauditor, Dipl.-Ing. Engin Alparslan, Abschlussbericht 05/07) und -
- Erganzende Stellungnahme zum Sicherheitsaudit (Alparslan, E. 06/07) .
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Teil B

1 Ortliche BauVorschriften

Auf der Grundlage der Erméchtlgung des § 9 -Abs. 4 BauGB iV.m. § 86 BauO NW sind
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind Einfriedungen
und Vorschriften zur Begrunung der Grundstucksfrelﬂachen und der Fassade, - :

11.1 Einfri'edungén o A |
- Es werden ausschiieRlich gebrochene Einfriedungen - Drahtgeflecht, Stabagitter, Streckmetall usw. - bis
- zu einer Héhe von max, 2,5 m im rlickwértigen Bereich und bis zu einer Hdhe von max. 2,00 m Uber

Gelandeoberkante entlag des Westrings zulassig sein, um den offenen Charakier zu ‘wahren und eine
hiemit unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei Mauern zZu erwarten wiére, auszuschllersen

Gleichwohl ist aber auch dem berecht:gten Slcherheatsbedurfms der Unternehmen Rechnung zu tragen.
Insofern sind in den Bereichen der Anlieferzone und Freiverkaufsfiachen max. 4 m hohe Einfriedungen in
der beschriebenen. Form zuIaSS|g Die’ Zaune sind ferner mit Laubstruchern abzupflanzen oder -
dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken, um auch be: kieinen Flachen eine Mmdestbegrunung Al
: gewahr!elsten

11.2 Begri.inungIGrundstiicksﬂ’eifléichen und Fassadenbegriinung _

Korrespondierend mit der Begrinung der Stellpiatze wird festgesetzt, dass ein Anteil der haulich nlcht
genutzten Grundstlicksflachen - mit einheimischen standortgerechten . Gehélzen zu bepflanzen sind.
. Ergénzend wird festgesetzt, dass der rickwartige, geschlossene Teal des Baumarktgebéudes innerhalb -
. der gekennzelchneten Bereiche mit ausdauernden Kletterpﬂanzen 2u begrinen ist. in Anlehnung an die. _
Grungestaltungssatzung der Stadt Hilden kénnen durch beide Malnahmen die angestrebten 20 %

erreicht werden. Dieses Vorgehen entspncht der Abstimmung mit dem Grunﬂachenamt der Stadt Hilden
“vom 14.06. 2007

12 Nachrichtliche {bernahmen und Hinweise

Nachrichtlich bzw. als Hinweis in den Bebauungsplan ijberr.\o'mmen*werden' &
s zeichnerisch: der gep!ante Mobilfunkmast (dem ein elgenstandlger Bauantrag zugrundeliegt),
»  zeichnerisch: die geplante Sprinkleranlage,

. “die Definition der Sortlmente als ,zentren-, und nahversorgungsrelevant“ (vgl. Anhang)
s die Nlcht-Anwendung der Satzung uber die Grlngestaltung in Gewerbegebleten v. 16.12.1991
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13  Anhang

Die Definition der Sortimente als ,zentrenrelevant' und ,nahversorgungsrelevant’ erfolgt geman
der Aussagen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden
(Ratsbeschluss: 01.03.2008):

'WZ —Nr. 2003 Bezeichnung
nahversorgungsreleVante Sortimente:
52.11.1, 52.2 - Nahrungsmittel, Getranke*, Tabakwaren

52.33.2-

52492

52.31.0

Facheinzelhandet mit Nahrungsmittein

Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel

Schadlingsbekampfungsmittel
Heim- und Kleintierfutter
Apotheken =

zentrenrelevante Sortimente:

52.32.0
52.33.1
52.49.3
52.47.1
52.47.2
52.47.3

52481

52.42
5243
-62.41

52447
52.48.6
52.49.8
52.49.7

52.46.2 -
52496

52.49.6
52.49.4
52.45.1
52442

52.46.3
52443
52.44.4
52.48.2

52.50.1
52485

medizinisch und orthopadische Artikel
kesmetische Erzeugmsse und Korperpﬂegemlttet
Augenoptiker :

Schreib- und Papierwaren, Blroartikel

Bucher und Fachzeitschriften '

- Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Blumen (Schmttblumen Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
Bekieidung, Bekleldungszubehor Kiirschnerwaren

Schuhe, Leder- und Tdschnerwaren

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidersibedarf, Handarbelten
Meterware fiir Bekieidung und Wasche

Heimtextilien { Raumdekoration, Bettwaren )

Splelwaren Basteln

Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor

Unterhaltungselektronik und Zubehér, Tontrager

Computer, Computerteile und Software
Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone

Foto- und opfische Erzeugnisse '

. Elektronische Haushaltsgerate und elektronische Erzeugnlsse
‘Wohnraumleuchten ( Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,

Tischleuchten )
Musikinstrumente und Musnkallen
Haushaltsgegenstande

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkarttkel- '
Antiquitaten und antike Teppiche

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck .

* auch auBerhalb von Nahversorgungszentren zulassig
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Vorbemerkungen

Die GEG Grundstlicksverwaltung 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 Mabeimarktes auf dem ehemahgen Betnebsgelande des
Kappa-Werkes Westring 7 in Hilden. . '

Bei der Aufstellung von Bau!eltplanen ist gemaft § 2 {4) BauGB fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 () 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und beweriet werden.
Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und zur
Fléchennutzungsplanénderung und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriin-
dung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange). Er dient
als Grundlage fir die durchzuflihrende Umweltprafung. Der Umweltbericht und die eingegangenen

Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der Umweltprufung in-der abschlieRenden bauleit-
planerlschen Abwagung zu berlcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir
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 gemaR § 1a
(3) und § 1 (6) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 (7) BauGB ein-
zustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden dsher als Um-
weltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet.
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1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhaits und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
_ 1.i.1 Ziele des Bauleitplans mit Ahgahen {tber Standort, Art und Ul"nfang' des Vorhabens

Im Mittelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 86 B 2. Anderung steht die Ausweisung
eines Sondergebietes groRflachige Einzelhandelsbetriebe {S0¢gy) im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVOygqo), um das Baurecht fir einen modernen und zukunftsfahigen Bau--
Heimwerker- und Gartenfachmarkt sowie einen Mdbelmarkt einschlieRlich der erforderlichen Stellplat- -
ze zu schaffen. Die Stadt Hilden plant im Parallelverfahren im Rahmen der 44. Anderung des Fla-
chennutzungsplans im Bereich ,Westlich des Westringes” eine Umwidmung der bisherigen Auswei-
- sung Gl (Industriegebiet) in ,Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem
und nicht-nahversorgungs-relevantam Kemsoriment®, ' o .

Der geplante, bereits durch gewerblich/industrielle Bebauung gepragte Standort, liegt im Westen von
Hilden in den ausgedehnten Gewerbegebietsflachen des Stadtteiles Nordstadt unmittelbar an dem
verkehrstechnisch gut ausgebauten Westring. Es handelt sich um die Reaktivierung einer insgesamt -
rd. 4 ha groRen Flache Flur 11 Fiurstiicksnummern 1401 und 1065 (Gelénde 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  Geb&ude riickgebaut. Die Erschlie-
Bung ist Gber die Verléangerung der bestehenden, stidlich des Geléndes gelegenen und vom Westring
abzweigenden Stralke vorgésehen. s :

" Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes wird nach Norden, Osten und Stden durch gewe.rblich-
industrielle Nutzungen gepragt. Westlich angrenzend finden sich eine Kleingartenzeile sowie die
Bahnlinie Disseldorf-Hilden. _ : :

Das Plangebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 68 B von 1974, der fir 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 Geltungs-
bereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 66 B durch die Festsetzungen des vorhabenbe

zogenen Bebauungsplanes Nr. 86 B 2. Anderung — ,Westlich des Westrings* ersetzt. E

1.1.2  Beschreibung der Festsetzingen des Plans

»  Artund Mag3 der baufichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden anstelle des bisherigen Industriegebiets Gl (GRZ 0,8, BMZ 9,0)
ein Sondergebiet Einzelhandel ,Bau-, Heimwerker und Gartenfachmarkt* {S80gn.1} und ein Sonderge-
biet Einzelhandel ,Mébel* (SOgy5) ausgewiesen. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt jeweils 0,8. im
Hinblick auf die Héhenentwicklung wird jeweils eine maximale Gebaudehshe von 14 m lber Gelande-
oberkante festgesetzt. ' :

. Ableitung von Wasser

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers aus dem Gebiet erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird von einem Ubergabeschacht in die parallel zur sidwestlichen Grundstiicksgren-
ze verlaufende 6ffentliche Schmutzwasserieitung eingeleitet, Die Schmutzwasserableitung erfolgt 0~
ber die vorhandenen Schmutzwasserkanale zur Klaranlage Hilden. '
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im Hinblick auf das Niederschlagswasser sieht das Entwésserungskonzept vor, dass das auf den
Dachflachen anfallende Regenwasser gesondert abgeleitet und iber eine an der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze neu hergestellte Rigole versickert wird. Hier wird in einer Tiefe von ca. 2 m ein gut si- -
ckerfahiger Untergrund angetroffen, die genaue Dimensionierung der Rigole erfolgt-nach den Ergeb-
nissen des Bodengutachtens, das grundsatzlich 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 &ffentlichen Regen-
wasserkanal abgeleitet. Details werden im Rahmen der Entwasserungsplanung geregelt.

. Ein- und Durchgrinung

Zur Ein- und Durchgriinung des ﬁberpianten Berei'chs werden an den Réndern des Plangebietes Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern sowie far die Stellplatzbereiche die Neuanpflan-
zung von je einem Laubbaum je_5 Steliplatze festgesetzt.

1.1.3 Bedarf an Grund und Boden |

" Es handelt sich um die Uberplanung eines rechtskraft;gen Bebauungsplans Der faumllche GeEtungs-
bereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 4 ha.

1.2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten in einschldgigen Fachgesetzen und
-pldnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Berucksnchtlgung bei der.
Planaufsteliung

Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Dusseldorf (GEP 99) weist der Stadt Hilden in der
Nordstadt die Funktion Schwerpunkt fir Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen (GIB) zu. Der
wirksame Fléchennmzungsplan der Stadt Hilden steilt fur den vorgesehenen Standort Gewerbliche,
Baufidche 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 AuRenbereich im Sinne des Bauplanungsrechts und somit auf das Geblet au&erhaib derim
Zusammenhang bebauten Ortsteile erstreckt.

Im Hinblick auf weitere allgemeine Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes und ihre Berticksichti-
gung bei der Planung wird auf die Ausfihrungen der Kap. 1.3 bis 1.5 sowie 2.1 bis 2.9 des vorliegen-
-den Umweltherichies verwiesen.

1.3 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechtér Umgang mit Abféllen und Abwiis-
sern

Da es im Bebauungsplanverfahr_en erforderlich ist, die wesentlichen Fragestellungen aus verkehrs-
technischer Sicht zu untersuchen und anhand der malgeblichen Beurteilungsgrundlagen zu bewer-
ten, wurde eine Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 B Westlich des Westrings"
(1GS, Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Projekt A 1153 / Februar 2007) beauftragt. Fr den vorliegen-
- den Umweltbericht ist das nachfolgend nachnchtllch w1edergegebene Untersuchungsergebms rele-
vant: -
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"Das beabsichtigte ErschlieBungskonzept sieht vor, dass sowchl Kundenverkehr als auch Liefer-
verkehr Uber die bestehende Erschliefungsstichstrale an den Westring angebunden wird. Trotz
der starken Belastungssteigerungen durch den zu erwartenden Kundenverkehr des Baumarktes

- sind keine Beemtrécht:gungen der heute schon vorhandenen benachbarten Anlieger an d.resem Er
schheBungsstfch zu erwan‘en

AbschlieRend bleibt zu konstatieren dass aufgrund der Eihbettung des Plangebietes in ein Industrie-
und Gewerbegebiet fir die geplante Nutzung als Sondergeblet keine immissionsschutzrechtlichen
Konﬂlkte auf benachbarie Anlieger zu erwarten sind.

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Uber die tblichen zu erwarten-
" den Abfalle hinausgehend sind derzeit keme aus der kiinfigen Nutzung entstehenden Sonderabfati-
formen absehbar. :

- Entstehende Schmutzwassermengen werden Uber den bestehenden Abwasserkanal abgefiihrt. Das

Oberflachenwasser aus den Park-, Hof- und Fahrflachen wird an zwei Stellen in den 6ffentlichen

~ Regenwasserkanal abgeleitet. Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser wird gesondert ab-
~ geleitet und uber eine an der nordltchen Grundstucksgrenze neu hergesteilte Rigole versu:kert

1.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen enthélt der Bebauhngspian keine gesonderten Regeiu'ngen..

156  Sparsamer Umgang mit Grund und 'Boden '

_ Die Wah! des Standortes folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Aufgrund
der Nutzung des innerhalb des Gewerbegebictes gelegenen und bereits gro&ﬂachlg versiegelten und
bebauten Areals wird keine Inanspruchnahme blsher unverbauten Bodens erforderlich.

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

24 Boden und Wasser

im Bereich des Plangebietes existieren aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorgenommenen
grof¥flachigen Versiegelung und Bebauung keine natiifichen Bodenprofile mehr, so dass fir das
Schutzgut Boden bereits von einer weitgehenden Entwertung auszugehen ist.

Selt Aufnahme des Betrlebes 1966 wurde am Standort ausschiiefilich Wellpappe hergeste}lt und ver-
arbeitet. Vor Errichtung der Fabrik wurde das Gelande landwirtschaftlich genutzt. Im Vorfeld des Ver-
kaufs des Betriebsgeléndes und seiner Umnutzung wurde bereits 2002 eine Untersuchung’ auf nut-
zungsbedingte Verunremlgungen des Untergrundes durchgefuhrt In der zugehongen Zusammenfas—
sung der Untersuchung wird Folgendes ausgefihrt: :

Dr Arthur Breuer, Sachverstandlger fur Umweltschu!z Rjsrath: Gutachten zur Feststeilung der Altlastensnuatron auf dem
Geldnde der Firma Kappa Weilpappe Hilden, Westring 7, 40721 Hilden, Stand 25 01.2002. Auftraggeber: Kappa Packaging
Head Ofﬁce, Eindhoven. . o
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.Grundsétzlich sind betriebsbedingt nur an zwei Bereichen innerhalb der Firma Schadstoffkonzentra- .
tionen festzusteﬂen, die einen Vorsorge-, Prif- oder Zuordnungswert Gberschreiten:

1. Ubergabestelle Schlammentwasserung: Vorsorgewert fiir Zink
2. RKS | der ehemaligen Tankstelle: Uberschreitung des Zuordnungswertes Z 1.2 de( LAGA-Richtlinie

Bei der Uberschreitung eines Vorsorgewerles ist zu besorgen, dass durch weiteren Eintrag des
Schadstoffes eine schéadliche Bodenverdnderung eintritt, die ihrerseits (nur) durch  Nutzungsein-
schrénkung (also Vermeidung eines weiteren Eintrags) abgewehrt werden kann. Insofemn ist der Be-
wertungsmalistab nicht absolut, sondem orientiert sich nutzungsabhéngig. Beispielsweise wére eine
weitere (gewerbliche) Nutzung des Bereichs Ubergabesteﬂe dann problematfsch wenn dadurch zu-
satz!fch kaverbmdungen in den Boden gelangen kénnen.

Beziglich der Mmeralolkohlenwasserstoﬁ-Kontammat:onen _ geltéh grundsétzlich Kohlenwaéserétoﬁ‘-
gehaite < 500 mg/kg TS im Boden, die optisch und geruchlich unaufféllig sind, afs tolerabel.

Die an der ehemaligen Tankstelle bei RKS | in einer Tiefe von 1-2 m festgestelite Kohlenwasserstoff-
- belastung von 830 mg/kg TM ist nicht in tiefere Schichten abgesickert. Es handelt sich um Dieselkraft-
stoff, einem Mitteldestillat, das vollsténdig im Residualvermégen des Bodens fesﬂ:egt und tinter naftiir-
lichen Bedingungen nicht wasseriGslich ist. Darilber hinaus unterliegt es bereits deutlich einem biolo-
‘gischen Abbau, der auch weiter fortschreiten wird. Eine Beseitigung der Verunreinigung aus Griinden
des Umweltschutzes ist nicht erforderlich. Sofite Jjedoch aufgrund von BaumaRnahmen das kontami-
- nierte Erdreich ausgekoffert werden, so ist dafiir Sorge zu tragen, dass es ordnungsgemén entsorgt,
oder unter den Bedingungen des Zuordnungswertes Z 2 der L AGA-Richtlinie verwertet wird,

Die erhthten Nickelwerte im Grundwasser werden bereits im Zustrom des Grundwassers zum Gelén-
de festgestelit und stammen-offenbar von aulerhalb. Sie sind daher fur die Amastenbetrachtung des
Betnebsgeiéndes der Kappa Wellpappe Hilden nicht relevant. :

Zusammenfassend ist festzustellen, dass vom Geldnde der Kappa Welipappe Hilden zurzeit keine
Umweltgeféhrdungen ausgehen und als Folge der b:shengen Nutzung auch zukiinftiq mcht 2U besor-
gen smd “ : : : -

Um grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhéhung des Oberfla-
chenabflusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegen zu wirken, setzt der Be-
bauungsplan fest, dass reine Feuerwehrumfahrien auf den Béugrundstucken lediglich in
wassergebundener Bauweise (zB mlt Rasenkammerstetnen Schotterrasen oder brettfugigem
Pﬂaster) zu befestigen sind.

Um zudem die abzuleltende Regenwassermenge schon auf den Grundstucken zu minimieren, sieht -
das Entwésserungskonzept vor, dass das auf den Dachfléchen anfallende Regenwasser gesondert
: abgeleltet und Dber eine an der nordhchen Grundstucksgrenze neu herzustellende ngole versmkert

‘ 'Insgesamt bileibt die Planung aufgrund der starken Vorbelastungen ohne erhebllche nachteillge Wir-
kungen auf die Schutzguter Boden und Wasser.

22 Klima und Luft.

. Die bereits QroBréumig versiegelten F-léc_:hen des vorhanden_en.-Betriebsgeléndés zeichnen sich durch
ein ausgeprégtes Siedlungsinnenklima mit besonderer Aufheizung der Luft an heien Sommertagen
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{Erwarmung von Beton-, Stein-, Asphalt- und Pﬂasterﬂachen) mit entsprechender nachtlicher Warme-
abstrahlung aus.

Aufgrund der bereits bestehenden Uberformungen (groRraumige Vermegelungen) sind erhebliche
Beeinirachtigungen fir die kleinklimatische Sltuatlon des Plangebietes und der umgebenden Sied--
lungsbereiche auszuschi:el&en

- Durch die festgesetzte Uberstellung cder Parkplatzﬂachen mit grol&kromgen die Beschattung fordemn-
den Laubb&umen kann dagegen im Vergleich zur jetzigen Situation ein positiver Effekt fir das Klein-
klima und die Lufthygiene erwartet werden. In diesem Zusammenhang werden insbesondere Schat-
tenwurt, Verdunstungsle|stung und Staubfang der Pﬂanzungen wwksam

2.3 Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotdp- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde eine Geléndebegéhu'ng im Juli
2006 durchgefihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschneben und sind in der Bestandskarte
(Anhang) kartographisch umgesetzt. :

Das P!angeblet wird vom ehemahgen Betrlebsgelande des Kappa-Werkes Hilden elngenommen und
- insgesamt von dem vorhandenen Betriebsgebsude sowie den umgebenden voliversiegelten Flachen
(Verbundpflaster) domlmert : :

fm Umfeld des Gebéudes und der Hof— bzw. Stel!ﬂachen finden sich kleinere Grunanlagen hafbrude-
rale Gras- und Staudenfluren sowie Gehdlze frischer Standorte. Im Westen und Stdwesten w1rd das
Plangeb;et von Intenswwmdeﬂéchen eingenommen :

Vor dem Eingangsbereich an der siidostlichen Ecke des Gebaudes finden sich noch gepflegte Gran-
anlagen (Abb. 1), deren Gehélzbestand sich aus Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus), Mahonie (Ma-
honia aquifolium), Rosen (Rosa spec.), Sanddorn (Hippophae rhamnoides) und Bambus (Bambusa
spec.) zusammenseizt. An Baumen finden sich in diesem Bereich zudem eine Sumpfzypresse (Tax-
* odium distichum), ein Silberahorn (Acer sacchannum) eine Ulme (Ulmus Spec) sowie zwei Eschen
(Fraxinus excelsior).

Abb. 1: Grinanlagen S ~ Abb. 2: Ruderale Gras-/Staudenfluren

In westllcher Rlchtung gehen die Grunan!agen in halbruderale Gras- und Staudenﬂuren mit Einzel-
baumen und einzeinen Zierkoniferen uber (Abb, 2). In |hrem Beretch wurden neben den insgesamt
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dominierenden Grasern (v.a. Knulgras, Dactylis glomerata) nachfolgend aufgefiihrte Pflanzenarten
notiert. ' T SR ' '

Ackerkratzdistel _ " Cirsium arvense

Brombeere ‘ . Rubus fruticosus
Kanadische Goldrute (vereinzelt) _ Solidago canadensis -
Kanadisches Berufskraut ' Erigeron canadensis

Brepnnessei . Urtica dioica

-Weile Lichtnelke _ - _ Silene alba

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

saccharinum, Stammdurchmesser 30-50 em) und Eibe (Taxus baccata) sowie entlang des sﬂdliéhen

Grundstiicksrandes (Abb. 4) um Feldahorn (Acer campestre, Stammdurchmesser 15-40 cm),-Birken

(Betula 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). R SR -

Abb. 3: Laubbsume entlang des Gebaudes 7 Abb. 4: Laubb&ume entlang des Zauns

Die das Geb&ude umgebenden Pflasterflachen zeichnen sich in Verschiedenen Bereichen aufgrund
der seit einigen Jahren fehlenden NutzUng_durch eine luckige Pionierbesiediung der Pflasterritzen
aus. Im Rahmen der Geténdebegehung wurden-nachfolgend aufgeftihrte Planzenarten notiert.

Kahles Bruchkraut . Hermiaria glabra.
Glatthafer _ : -+ Anhenatherum elatius
Wilde Méhre ' - Daucus carota - -
Landreitgras - . Calamagrostis epigejos
Weiller Steirikiee - Melilotus albus '
Gewdhnlicher Beifufy - Artemisia vulgaris

" Kompasslattich _ . . -Lactuca sarriola

- Maueriattich . ‘ : - Mycelis muralis .
Wasserdost (vereinzelt) ' " Eupatorium cannabinum
Einjahriges Berufskraut ' . Erigeron annuus
Farberresede I  Reseda luteola
Rapunzel-Glockenblume © Campanula rapunculus

. Hopfenkiee , o ' Medicago luputina
Spitzwegerich ' Plantago lanceolala

- Schmalblattriges Greiskraut . Senecio inaequidens
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Am &stlichen Rand des Grundstiickes findet sich eine geschlossene Geholzstrukiur aus Birke (Belfula
pendula), StRkirsche (Prunus avium), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Linde (Tilia spec.), Eber-
esche (Sorbus aucuparia), Feldahom (Acer campestre), Hartriegel (Comus sanguinea), Kreuzdorn
(Rhamnus cathariica) und Brombeere (Rubus fruticosus) (Abb. 5 und 6). An den Randbereichen der
Geholzstruktur existieren abschnitisweise eine Abpflanzung mit Bodendeckern. sowie vorgelagerte
halbruderale Gras- und Staudenfluren, die teilweise in Form von Hundsrose (Rosa canina), Kartoffel-
_rosen {(Rosa rugosa), jungen Elchen {Quercus spec.}, Liguster {Ligustrum vulgare) von einzelnen Ge-
. hoélzen durchsetzt sind.-

“Im Umfeld des am norddstlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Wassertanks finden sich in
Fortsetzung der beschriebenen Geholzstrukiur verstarkt Brombeerengebusch, das von jlingerem
Bergahorn (Acer pseudoplatanus), SuRkirschen (Prunus avium) und Birken (Betu!a pendula) durch-
wachsen ist {Abb. 6). i

Entiang der nordllchen Grundsticksseite findet sich gebaucleseltlg verelnzelt Gehdlzjungwuchs aus
Birken (Betula pendula) und Salwelden (Salix caprea) sowie als Pionierpflanze das Breitblattrige Wei-
denrdschen (Epilobium angustifolium), zaunseitig ist abschnittsweise Jungwuchs aus: Feldahorn {Acer
campestre) und Brombeere (Rubus fruticosus) vorhanden. :

Abb. &: Gehé]zstrukturen, nordgstlicher Rand Abb. 6: Gehc‘olzstrukturen, ostlicher Rand

im Berelch des von Nordwesten in-den Bereich des Plangebletes verlaufenden Bahngleises findet
sich im Nahbereich des Geb&udes eine aufkommende Verbuschung aus Salweide (Salix caprea) und
Birke (Betufa pendula Stammdurchmesser bis 3 cm) (Abb. 7). . :

Die geschotterten Berelche der Bahnlinie sind auRer einer beglnnenden Besnedlung mit Brombeere
(Rubus fruticosus). noch vegetationslos (Abb. 8). Am nordwestlichen Rand des Plangebietes hat sich
eine geschlossene Geholzstrukiur aus Salweide (Salix caprea) und Brombeere (Rubus fruticosus) e-
tabliert (Abb. 8). Im Bereich der vorhandenen grasig-krautigen Vegetation wurden dte nachfolgend
aufgefuhrten Pﬂanzenarten a!s charaktenstlsch notiert.

Breitblatteriger Wegerich ' ' Plantago major

Gemeines Leinkraut : Linaria vulgaris -
Vogelwicke (vereinzelt) - ' " Vicia cracca

Wiesenlabkraut - Galium atbum -
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Abb, 7: Bahngleise im Nahbereich des Gebau- Abb. 8: Bahngleise, Blick nach Nordwesten
des . ' -

Der westliche und slidwestliche Rand des Plangebietes wird von sehr intensiv beweideten (Schafe)

und mit Maschendrahtzaun eingefriedeten Flachen eingenommen. (Abb. @ und 10). Innerhalb der ex-

trem kurz gefressenen Vegetation der Intensivweiden finden sich zahlreiche, ebenfalls kurzgefressene

Storstellen mit Brennnessein (Urtica dioica) und- Ackerkratzdistel (Cirsium arvense). Am westlichen
- Rand sind einige stark befressene Holunderbilsche (Sambucus nigra) vorhanden.

Abb. 9: Intensivweide, Westenr -~ . Abb. 10: Intensivweide, Stdwesten:

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeu-
tung zu. Ausschlaggebend dafir ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur, die sich neben
stark anthropogen veranderten Flachen (Bebauung, Verbundpflasterflachen, Grinanlagen) durch all-
gemein verbreitete Vegetationstypen geringer bis mittlerer Wertigkeit (Intensivweide, halbruderale
Gras- und Staudenfluren, Pioniervegetation der Pflastertitzen, Gehdlze frischer Standorte) auszeich-
net. Das tierdkologische Potential der vorhandenen Biotopstrukiuren erf&hrt durch die Kleinflachigkeit
der Bereiche und ihre Einbettung in eine von Gewerbefl4chen gepragte Umgebung recht starke Ein-
schrankungen. Da zudem im Bereich méglicher Sonderstandorte (Schotterflachen des Bahnanschius-
ses) keine Hinweise auf wertgebende und / oder geschitzte Tierarten festgestelit wurden, weist die
Planung aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt lediglich ein geringes Konfliktpotential auf.
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24 Biologische Vielfalt

Der Begnff blologlsche Vielfalt umfasst Iaut BUNDESAMT FUR NATURSCHU'IZ drei inelnander grelfende
Ebenen der Vielfalt: : : : .

_' o die Vlelfalt an C)kosystemen oder Lebensraumen _ -
* die Artenvielfalt — dazu z&hlen auch Mikroben und Pllze die weder Pflanze noch Tier smd
. dle Vielfalt an genetlschen Informatlonen dig in den Arten enthalten snnd

Das internationale Uberemkommen Ober dle biologische Vielfalt (sog. Btodlversnétskonventlon) ver-
folgt drei Ziele: : :

+ den Erhalt der bioioglschen Vieffait, .
» die nachhaltige Nutzung der biclogischen Vielfalt und
* den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der bioiogischen Vielfalt.

Da das Plangebiet keine besondere Bedeutung fiir dle biologische Vielfalt besitzt, treten dlesbezugllch
kelne erheblichen Umweltauswsrkungen auf,

2.5 Landschaft

Das Landschafts— bzw Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens weist aufgrund des bisherigen
Erscheinungsbildes des Plangebictes (Gewerbegebaude mit groRfichigen umgebenden versiegelten
Flachen, Abb. 11 und 12) und seiner Umgebung (Pragung durch gewerbliche Zweckbauten, Abb, 13
und 14) keine erhdhte Empfindlichkeit in Bezug auf das Vorhaben auf. Erhebllche nachteilige Wirkun- .
gen durch die Planung sind mithin nicht zu befirchten,

Abb. 11: Bestehendes Gebaude (Ostseite) 'Abb. 12: Bestehendes Gebaude (Ostseite)

z BUNDESAMT.FCIR NATURSCHUTZ (STAND 8/12/2003); lnfdnnationsplatrformforml www.biologischévielfalt.de
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Abb. 13: Nérdlich angrenzende Gebaude . Abb. 14: Sadlich angrenzende Gebaude

Zur Ein- und Durchgrinung des Vorhabens sieht der Bebauungsplan an den Randern des kunftigen
Sondergebietes die Anlage von geschlossenen Anpflanzungen aus heimischen: und standortgerech-

ten Laubstréuchern und —b&umen vor. Festgesetzt W|rd zudem die Uberste!lung der Kfz-Stellflachen
mit Laubbaumen :

Insgesamt ‘sind durch die Planung keine erhebllchen nachteihgen ‘Wirkungen auf das Landschafts- -
bzw. Ortsblld Zu erwarten.

.26 Gebiete gemeinschaftiicher Bedeutung und Europiische Vogelschutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeihschéftiicher Be-
deutung und / oder Européischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwirkungsbereich keine
entsprechienden Gebiete vorhanden sind, kdnnen nachteilige Auswirkungen-ausgeschiossen werden.

- 27 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung
Siedlung/Wohnen

“Schadliche Umwelteinwirkungen sind Immissionen, die nach Art, AusmaR und Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nach-
barschaft herbeizufihren (§ 3 Abs. 1 BImSchG). Diese kénnen bei Einzelhandelsverhaben durch den
kinftigen Kunden- und Lkw-Anfieferverkehr, den Entladebetrieb, allgemeine - Parkplatzgerausche“
sowie maschinentechnische Anlagen insbesondere Kuhlaggregate hervorgerufen werden.

Gestutzt auf die Ergebnlsse der Verkehrlichen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 68 B ,Westiich
des Westrings® (IGS, ingenieurgeselischaft Stolz mbH, Projekt A 1153 / Februar 2007) sind fiir die -
vorliegend geplante Nutzung als Sondergebnet keine Konflikte filr die benachbalten Anlieger im In-
dustriegebiet zu erwarten. :

E}holung
Im Hinblick auf das Plangebiet und seine Umgebung kommt lediglich den westlich des Plangebistes

unmittelbar paraflel zur Bahnlinie Hilden-Dusseldorf angeordneten Kleingarten eine Funktion im Rah-
men der Feierabend- und Wochenenderholung zu. Durch die unmittelbar benachbarte Bahnlinie 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
emsthaften, weltergehencten Beeintrachtigungen fur den Erholungswert erwarten

Zur optlschen Abschmnung sieht der Bebauungsplan die Anlage einer Anpﬂanzung entlang der west-
lichen Geltungsbereuchsgrenze var.

W 28 Kiultur- und sdnstige Sachgiiter

o Kultur- und sonstlge Sachglter werden durch die MaBnahme voraussmhtlsch nicht betroffen. Sollten

/im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umge-
- hend die daftir zustandige Behérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertern Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. -

29 Gebiete zur Erhaltunng der bestmbglichen Luftquali't'a‘i

Die durch den Bebauungsplan zusatzlich ermogllchte Bebauung wird keme besonderen fur die Luft-
qualitat entsprechender Gebiete relevante Emissionen zur Folge haben, so dass die Planung zu kei-
nen erheblichen Beeintrdchtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmégllchen
Luftqualstat fithren wird.

3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Rahmen der Abarbeitung der Eingriffsregelung ist vorliegend zu beachten, dass der Bilanzierung
“der aus rechtlicher Sicht maRgebliche Bestand des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 86 B zugrun-
de zu legen ist. Fur den Bereich des Plangebietes wird hier ein Industriegebiet (G1) mit einer Grund-
flachenzahl  (GRZ) von 0,8 ausgewiesen. Zur Bepflanzung oder Gestalfung der
Grundstucksfreiflachen finden sich keinerlei Vorschriften. Die Vorgaben der Gringestaltungssatzung®

der Stadt Hilden kdnnen hingegen nicht zugrunde gelegt werden, da gemiR § 6 der Satzung
Festsetzungen i in einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan den Vorschriften der Satzung’ vorgehen

Die vorl:egend geplante Anderung des Bebauungsplans sieht die Ausweisung von Sondergeblet (30)
~ grolfiachige Einzelhandelsbetriebe (SO¢gp.1 und SOgy.,) ebenfalls mit einer GRZ von 0,8 vor. Daneben
-werden in die Bebauungsplan-Anderung Uber den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan hinausge-
hende Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes aufgenommen. Hierbei handelt es
sich im wesentlichen um die Uberstellung der Parkplatzfidche mit Laubbaumen {ein anzupflanzender
Laubbaum je 5 Stellplatze). Auch in diesem Zusammenhang kénnen die Vorgaben der Grlingestal-
tungssatzung der Stadt Hilden  nicht zugrunde gelegt werden, da sich zum einen der sachliche Gel-
tungshereich der Satzung streng genommen auf Industrie- und Gewerbegebiete i.S. §§ 8 und 9 BauN-
VO bezieht, wahrend es sich bei der vorliegend geplanten Art der Nutzung um Sondergebiete grolfla-
chiger Einzelhandel i.S. § 11 BauNVO handelt. Zum anderen ist fir den bereits i in fortgeschrittenem
- Planungsstadium befindlichen Bau- und Gartenfachmarkt (VEP 7) absehbar, dass die Vorgaben der
Griingestaltungssatzung nicht realisiert werden konnen. Die Griinde hierfirr liegen in dem recht eng
begrenzten Raumangebot des Baugrundstiicks, das abgesehen von dem Bau- und Gartenfachmarkt,
den erforderlichen Stellplatzen sowie den Zu- und Umfahrien nur verhaltnismaRig wenig Raum fiir
Anpflanzungen bietet. Der zur Verfligung stehende Raum erfahrt zudem durch anderweitige Vorga-

®: Satzung tiber die Griingestaltung in Gewerbegebieten vom 16.12.1991.
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ben {v.a. die den westlichen Tell des Baugrundstucks querende Leltung etnschheﬂllch ihres Schutz-.
streifens) weitere Einschrankungen.

- Zur Bilanzierung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft wird
nachfolgend die ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von Kom--

- pensationsmafinahmen bei-der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bebauungs-
plénen sowie von Satzungen (veremfachtes Verfahren) angewendet {Tab. 1)

-Gemal der Bilanzierung (Tab. 1), resultrert fur den Geltungsbereich der Bebauungspian~/‘-\nderung

kein Biotopwertdefizit. Eine weltergehende Kompensation wird damlt nicht erforderllch

Tab. 1: Elngnffs-/AusgIelchsblIanznerung

Gesamtflaichenwert A|

Code Biotoptyp ' Flache in gm ‘Grundwert A Flachenwert
1.1 Versiegelte Flache 31.282 0 ' 0
4.3 Grinfiichen in Industne— und Gewerbegebteten 7.820 2 15.640

15.640

Code | Biotoptyp Flache in qm| Giundwert A | Flachenwert
|14 |Versiegelte Flache _ 31.282 0 0
4.3 (Grunflachen in Industrie- und Gewerbegebieten’ 6.028 2 12.056
82  |Einzelbdume (64 Stiick* 3 28 qm) - 1792 8 10.752

' ' Gesamtﬂachenwert B 22.808

+7.168}

Gesdmtbilanz

4 - Prognose tber die Entw1cklung des Umweltzustands. bei Durchfuhrung
bzw. Nlchtdurchfuhrung

Bei Nichtdurchfthrung der Pian_unq: .

Unter Beriicksichtigung des beschriebenen derzéitigen Umweltzustandes und der in ein grofldréumiges

. Gewerbegebiet eingebundenen Lage kann auch bei Nichtdurchfithrung der Planung davon ausge-
gangen werden, dass das-derzeit weitgehend ungenutzte Gelande einer Einzelhandels- oder
gewerbllchen Nachfo[genutzung zugefuhrt wird.

" Bei Durchfuhrung der Planung:

Wie die Bewertung der Eingriﬂ’swirkungeh fur die einzelnen Umwe!ibefange zeigen, sind insgesamt
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

*: Die Anzahl der anzupflanzenden Biume ergibt sich aus der Anzahi der kunftlgen Stellpiatze im Bereich des Bau- und Garten-
fachmarktes (VEP 7). Da 320 Stellplitze vorgesehen sind, ergeben sich geméft der Vorgabe »8in anzupﬂanzender Laubbaum je
5 Stelipldtze” 64 anzupﬂanzende Baume.

Planungsbire Holger Fischer, 35440 Linden -07/2007
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-5 Angaben-zu in Betracht kommenden anderweltlgen Planungs-
~ mdglichkeiten

Fir den Standort spricht neben der Integration in den besiedelten/bebauten Bereich insbesondere die
Nutzung eines bereits bisher intensiv gewerblich-industriell genutzten'Areals. Auf diese Weise wird
ein Beitrag zur Reduzierung weiteren Flachenverbrauchs im bisherigen AuRenbereich geleistet und
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden besonders Rechnung getragen.

6 .' ﬁberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Planbedingte ,erhebliche® Umweltauswirkungen werden grundsatzlich nicht erwartet und sind auf-
grund von Art und Umfang der Planung und Lage des Plangebietes in einem bereits durch gewerb-
* lichfindustrielle Nutzungen gepragten Umfeld auch nicht wahrscheinlich. Es gibt also diesbeziglich
keine Notwendlgkelt fur Momtonng-MaBnahmen

Im Rahmen des Momtorlng sind jedoch auch unvorhergesehene nachtemge Umweltauswirkungen der
Bebauungspiane zu beachten, die erst nach Inkraftireten des Bebauungsplanes entstehen oder be-
kannt werden. Diese unvorhergesehenen Auswirkungen sind nattrlich nicht Gegenstand der Abwa-
gung im Planverfahren. Derartige unvorhergesehene Auswirkungen des Bebauungsplanes kénnen
nicht systematisch und flachendeckend durch die Stadt Hilden permanent Uberwacht und erfasst wer-
den. Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen der zusténdigen Umweltbehdrden
angewiesen, die ihr mdgliche Erkenntnisse Uber unvorhergesehene nachtelllge Umweltauswnrkungen
zuleiten missen.

7 Allgememverstandhche Zusammenfassung der Angaben

Die GEG Grundstiicksverwaltung Hilden GmbH & Co. KG, Kéln, plant im Rahmen der Aufstei!ung des
Bebauungsplans Nr. 66 B, 2. Anderung - ,Westlich des Westrings" die Ansiedlung eines Bau-, Heim-
werker- und Gartenfachmarktes sowie eines Mébelmarktes auf dem ehemaligen Betriebsgelande des’
Kappa-Werkes, Westring 7 in Hilden. Im Mittelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
66 B 2. Anderung steht die Ausweisung eines Sondergebietes grofiichige Einzelhandeisbetriebe
(8O0¢gn), um das Baurecht fiir einen modernen und zukunfisfdhigen Bau- Heimwerker--und Garten-
fachmarkt sowie einen Mébelmarkt einschiieRlich der erforderlichen Steliplatze zu schaffen. Die Stadt
Hilden plant im Parallelverfahren im Rahmen der 44. Anderung des Fl4chennutzungsplans im Bereich
»-Westlich des Westringes® eine Umwidmung der bisherigen Ausweisung Gl (Industriegebiet} in ,Son-
dergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel mit .nicht-zentrenrelevantem und mcht-nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment”.

Das Plangebiet umfasst eine Fléche von rd. 4 ha. infolge der Umnutzung werden die nicht mehr be-

triebsnotwendigen Gebéude 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 Suden durch gewerblich-
industrielle Nutzungen gepragt. :

Westlich angrenzend finden sich eine Kleingartenzeile sowie die Bahnlinie Disseldorf-Hilden. Das
- Plangebiet ist Teil des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 66 B von 1974, der fur den Geltungsbe-
reich.der vorliegenden Anderung ]ndustnegeblet ausweist. :

Die Wahl des Standortes folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Aufgrund -
der Nutzung des innerhalb des Gewerbegebietes gelegenen und bereits groRfi&chig versiggelten und

- Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 07/2007
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bebauten Areals, wird keine Inanspruchnahme bisher unverbauten Bodens erforderiich. Im Bereich
des Plangebietes existieren aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorgenommenen groffldchigen

Versiegelung und Bebauung keine nattirlichen Bodenprofile mehr, so dass fir das Schutzgut Boden
bereits von einer weltgehenden Entwertung auszugehen ist. '

Im Hlnbllck auf das Kleinklima sind aufgrund der bereits bestehenden Uberformungen erhebliche Be-
eintrachtigungen fiir die kleinklimatische Situation des Plangebietes und der umgebenden Siedlungs- -
bereiche auszuschlieRen. Durch die festgesetzte Uberstellung der Parkplatzflachen mit groRkronigen,
die Beschattung fordernden Laubbaumen kann dagegen im Vergleich zur jetzigen Situation ein positi--
ver Effekt fir das Kleinklima und die Lufthygiene erwartet werden. :

Aus naturschutzfachficher Sicht kommt dem Plangeb1et insgesamt eine geringe bts mittlere Bedeu- _
. tung zu. Ausschtaggebend dafir ist die vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur die sich .neben .
stark anthropogen veranderten Flachen (Bebauung, Verbundpflasterfiachen, Grunanlagen) durch-all-
~ gemein verbreitete Vegetationstypen- geringer bis mlttlerer Wertigkeit (Intenswwelde, halbruderale
- . Gras- und Staudenfluren, Pioniervegetation der Pflasterritzen, Gehoélze frischer Standorte) auszeich-
net. Das tierokologische Potential der vorhandenen Blotopstr_ukturen erfahrt durch die Kleinfidchigkeit
der Bereiche und ihre Einbettung in eine von Gewerbefldchen gepragte Umgebung recht starke Ein-
* schrankungen. Da zudem im Bereich méglicher Sonderstandorte (Schotterfléichen des Bahnanschius-
ses) keine Hinweise auf wertgebende und / oder geschiiizte Tierarien festgestelit wurden, weist die '
Planung aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt lediglich ein geringes Konfliktpotential auf. -

Das Landschafts- bzw. Ortsbild im Einwirkungsbereich des Vorhabens weist aufgrund des bisherigen

‘Erscheinungsbildes des Plangebietes (Gewerbegeb&ude mit groffiachigen umgebenden versiegelten

Fiachen) und seiner Umgebung (Prégung durch gewerbliche Zweckbauten) keine erhéhte Empfind-

lichkeit in Bezug auf das Vorhaben auf. Erhebliche nachteilige Wirkungen durch die P'Ia'nung sind mit-

" hin nicht zu befurchten. Zur Ein- und Durchgriinung des Vorhabens sieht der Bebauungsplan die An-
lage von geschlossenen Anpflanzungen an den Randern des Plangeblets sowie die Uberstetiung der

Kfz- Stelkﬂachen mit Laubbdumen vor. : - :

“Im Hinblick auf den Umweltbe[ang Mensch Gesundheit und Bevolkerung sind aufgrund der Einbet-
tung des Plangebietes in die umgebenden gewerblich-industriellen Strukturen fir die. vorliegend ge-
plante Nutzung als Sondergebiet keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Auch for
die im Westen benachbarten Kleingérten und ihre Funktion im Rahmen der Feierabend- uhd Wo-
chenenderholung sind aufgrund der starken Vorbelastungen durch die unmittelbar benachbart verlau- -
fende Bahnlinie keine emnsthaften, weitergehenden Beeintrachtigungen fir den Erholungswert zu er-
warten. Zu bericksichtigen ist zudem die bisher bereits gegebene Nutzung des Plangebietes als Ge-,
werbe- bzw. Industr;estandort sowie die rechtskraftlge Auswelsung als Industnegeb:et '

Hinsichilich der naturschutzrechtllchen Eingriffsregelung resultiert fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ke:n Biotopwertdefi izit. Eine weltergehende Kompensation wird damit nicht erforderlich.

Hinsichtlich der vorzunehmenden Prognose tber die Entwickiung des Umweltzustands kann unter Be-
rucksichtigung des beschriebenen derzeitigen Urnweltzustandes und der in ein groRraumiges Gewer-
begebiet emgebundenen Lage auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung davon ausgegangen werden,
dass das derzeit weitgehend ungenutzte Gelande einer gewerblichen Nachfolgenutzung .zugefihrt
wird. ' '

Planbedingte ,erhebliche® Umweltauswirkungen werden grundsatzlich nicht erwartet und sind auf-
. grund von Art und Umfang der Planung und Lage des Plangebietes in einem bereits durch gewerb-
lichfindustrielle Nutzungen gepragten Umfeld auch nicht wahrschelnllch Fir Monitoring- Maftnahmen
besteht dlesbezugllch daher keine Notwendlgkelt

" Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 07/2007



18

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

inert)

top- und Nutzu_ngstypen (unmasstﬁbiich verkle

io

Bestandskarte der B

[ILEA
Bl -
mu.w_cwﬂuu_., ..uuzupmiuﬂ..

- HOTLG ST puRyy

PR T TR PL T WO e -

agisfpiiessag:
. Rie T ISERTAY
ABsE sAR A~ gL JI) BOnAIRY g
6. 99 N e iBnEYag
LN S

[ T e T e T .\

b

.,)(\l\l:ln.lsln

SR ENH A agsln 1 0

Ansgisey ., wiéggne

ALAPIF LG SHTATLE §G AT ik ATeydn
i TECE

UNIALHABIRIS BN -TRID ARIISRInIeY
g e i ks e iy
E_E_r__:w

i.mx Y fedrg

i JEE L]

ELLIGEY

o feasEndwigng,
WOLER R SERE) TN LA

‘wm.unw.. = .

Anhang

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden - 07/2007



Ub_ersichtskar‘te

MaRstab 1- 1000

- Bebauungsplan
| Nr.66 B

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

' -Satzung-

Téxtliche Festsetzungen

Stand Juli 2007
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2.1.1.2

21.13

2.2

221

2.3

2.3.1

- Textliche Festsetzungen

Teil A - Planungsrechtliche Festsetzﬁhgen

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

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

Die Zwéckbeétimmung de-é. Sondergebietes Einzelhande! (SO¢eu.4) ist ,Bau-, Heimwerker-
und Gartenfachmarkt.” S oL " R

Zulassig st eine Gesamtverkaufsfliche von max.10.000 m? die Gesamtverkaufsfische teilt
sich auf in'. ' o : - .

. Bau- und Heimwerkermarkt 6.200 m?

Gartenfachmarkt 3.800m?

Der Anteil zentrenrelevanter und ﬁahversorgungsrelevanter Randsortimente wird auf eine

Verkaufsflache von max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche begrenzt. In der Summe darf die
Verkaufsflache fiir die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente max. 800 m?

betragen.

In dem Sondergebiet sind dariiber hinaus die der Zweckbestimmung dienenden Nutzungen'

und baulichen Anlagen wie z.B. Lager- und Betriebsfischen, Parkplatze, Biros und Sozial-
raume zulassig

Sondergebiet (SOx,. ;) genaR § 11 Abs. 3 BaGNVO

- Die Zweckbestimmung des Sondergebietes Einzelhande! (SOgy. p) ist ,Mbbel”.

' Zulassig ist eine Gesamtverkaufsflache von max. 4.500 m? der Anteil zentrenrelevanter

und nahversorungsreievanter Randsortimente wird auf max. 500 m? begrenzt.

GemaR § 6(5) BauQO NRW: Die Tiefe der Abstandsfliche bemisst sich fur die _Sonder'-
gebiete mit 0,25 H, sie betragt aber mind. 3,0 m. '

MaB der baulichen Nutzung

- Gem. § 9(1)1 BauGB i.V.m. § 18(1) BauNVOQ:

Héhe baulicher Anlagen: Der untere Bezugspunkt fir die im Bebauungspfan festgesétzten
max. Gebdudeoberkanten betragt 44,60 m o, NN.

Festgesetzt wird eine max. Gebaudeoberkante (OKge) von 14 m. Die Zulassigkeit von
uber die Geb&udeoberkante hinausreichender untergeordneter Aufbauten zur Unter-

- .bringung von maschinentechnis_chén Anlagen fir die Gebaude bleibt unberthrt.

MaRnahmen zum Schutz, iur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9(1)20 BauGB: -

Reine Feuerwehrumfahrten auf den ‘Baugrundstiicken . sind in wasserdurchldssiger Bau- -
weise zu errichten. : ' .

Stadt Hilden:_Vollhabenbe_zogener Bebauungsplan Nr. 86 B 2. And- - Textliche Festsetzungen — Satzung 2
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2.5.1

'

Festsetzungen zum Anpflanzen von B3umen, Strauchern und sonstlgen Bepﬂan-
zungen gem. § 9(1)25a BauGB

Je 5 Stellplétze sowie gemaR Planzeichen ist ein standortgere(:hter,' heimischer Laubbaum
(Hochstamm, 3xv mit Drahthalliering, STU 18-20 cm) entsprechend der folgenden
Artenliste zu pﬂanzen. dauerhaft zu erhalten und bei Ab'gan_g ZU emeuern:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer péeudop!atanus — Bergahorn
Acer campestre - Feldahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Quercus petraea - Traubeneiche
Tilia platyphylles - Sommerlinde
Tilia cordata — Wintarlinde

Im Bereich' der Stellplitze sind auch Zuchtformen der vorgenannten Arten sowie die beiden
nachfolgend genannten Arten zulassig:

Coiylus colurna — Baumhasel

" Quercus fubra - Roteiche

Bel Anpflanzungen aufserhalb grélerer Grinflachen ist eine als Pflanzinsel anzulegende
Baumscheibe > 6 m? je Baum bzw. innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze”
mit min. 4,0 m? Grundfiache vorzusehen

Im Bereich der Fléch'en zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gilt es geschlossene
Anpflanzungen aus standorigerechten, heimischen = Laubbdumen und Strauchern
entsprechend der folgenden Artenliste vorzunehmen. Mindest-Qualitat: Str., v. 0.B.; 100-
150, Hei. v, 0.B.; 125-150, Pflanzdichte 1 Strauch oder Heister / 2 m*.

- Artenliste
" Acer campestre — Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna / lagvigata - Weildorn
Euonymus eurcpaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus catharticus - Kreuzdom

Salix caprea - Salweide

Sambucus nigré — Schwarzer Holunder,
Sorbus aria ~ Mehibeere

Sorbus aucuparia - Eberesche
Viburnum opulus - Gew. Schneeball

Festsetzungen mit Bindung'e.n fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9(1)25b BauGB

Sofern bauplanungsrechtlich ium Erhalt oder zur Neuanpflanzung festgesetzte Baume,
Straucher und sonstige Bepflanzungen nicht erhalten werden kénnen, sind entsprechende

Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Mindestqualltaten entsprechen den Vorgaben unter -
Z[fferz 41und2.4.2..

Stadt Hilden: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 66 B 2. And- - Textliche Festsetzungen — Satzung -~ - 3
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Teil B - Ortliche Bauvorschriften

. Ortliche Bauvorschriften (§ 86 BauO NRW)

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

Zulassig sind ausschlieRlich gebrochene Einfriedungen bis 2U einer Héhe von max. 2,50 m
im riickwértigen Bereich und entlang des Westrings bis zu einer Héhe von max. 2,00m
iber Gelandeoberkante, in den Bereichen der Anlieferzone und Freiverkaufsflachen sind
max. 4 m hohe Einfriedungen in der beschriebenen Form zulassig. Die Einfriedungen sind

~auf 50 % der Zaunlange mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern abzu-

pflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken.

Begriinungen: 20 % der Grundstﬂck_sﬂéche sind zu b'egr[}nen. Hiervon sind mindestens
20 % mit einheimischen standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Die zeichnerisch

 festgesetzten Anpflanzungen kénnen-zur Anrechnung gebracht werden.

Fassédenbegrtlnung: Der 'rUckwértige, geschlossene Teil des Baumarktgebdudes ist
innerhalb des gekennzeichneten Bereiches (ohne Offnungen) mit 50 Sfck. ausdauernd_en
Kletterpflanzen zu begriinen. ‘

Artenliste -

.Campsis radicans . Trompetenblume
Clematis montana ' o
Clematis-Hybriden L Clematis, Waldrebe
" Hedera helix S Efeu I
Lonicera periclymenum - Wald-Geiltblatt
Parthenocissus quinquefolia -~ Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen, Glyzine

Die Satzung Uber die-GrUnges.taltungg_in Gewerbegebieten vom 16.12.1991 wird nicht

angewendet.

Teil C- Wasserrechtliche Festsetzungen

{Satzung gemaB § 51a Abs. 2 LWG i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Regenwassernutzung

* Auf den Dachflachen anfallendes Niederschiagswassér ist gesondert abzuleiten und (ber
_eine an der nérdlichen Grundstﬁcksgr_enze neu herzustellende Rigole zu versickern.

Ein Notiiberlauf an den Regenwasserkanal ist vorzusehen.

* Stadt Hilden: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 66 B 2. And- - Textiiche Festéetzungen —Satzung 4



. 5 Teil D- Hinweis

5.1 Die Definition der Sortimente als zentrenrelevént“ und ,nahversorgungsrelevant' erfolgt

gemaR der Aussagen des FEinzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt
Hilden (Ratsbeschluss 01.03. 2006)

WZ — Nr. 2003 Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente:

52.11.1,52.2 Nahrungsmittel, Getranke*, Tabakwaren .
Facheinzelhande! mit Nahrungsmltteln

52.33.2 - Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten und Pf[anzenschutzmlttei
- Schadiingsbekampfungsmittel - :
52492 Heim- und Klelntlerfutter
52.31.0 Apotheken
zentrenrelevante Sortimente: B
52.32.0 - medizinisch und orthopadische Artikel
52.33.1 kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpﬂegemlttel
52.49.3 Augenoptiker
52.47 1 . Schreib- und Papierwaren, Buroartlkel
52.47.2 . Biicher und Fachzeitschriften -
52473  Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
- 52,491 Blumen (Schnittblumen, Bilumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )
5242 Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kiirschnerwaren
5243 Schuhe, Leder- und T&schnerwaren
'52.41 Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, -
"~ Meterware fir Bekleidung und Wasche
52.44.7 Heimtextilien { Raumdekoration, Bettwaren )
52.48.6 Spielwaren, Bastein -
© 52488 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf
52.497 - Fahrrader, Fahrradteile und —zubehér
- 52.48.2 Unterhaltungselektronik und Zubehér, Tontrager
52.49.5 Computer, Computerteile und Software
52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
52494 - Foto- und optische Erzeugnisse
. 52.451 Elektronische Haushaltsgerste und elektronische Erzeugnisse
52442 - . Wohnraumieuchten ( Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,
o .- Tischleuchten )
52463 Musikinstrumente und Musikalien
52.44.3 Haushaltsgegenstinde
52444 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52.48.2 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugmsse
o ' Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel :
52,501 - Antiquitdten und antike Teppiche
52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

.* auch auferhalb von Nahversorgungszentren zuléssig

Stadt Hilden: Vorhabenbezogener B‘c'abauungsplan Nr.66 B 2. A_nd-,_—' Textliche’ Fesfsetzungen —Satzung 5
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