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GELTUNGSBEREICH UND LAGE IM STADTGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50 / 1 .Nahversorgungszentrum Hose-
ler StraRe® liegt im westlichen Stadtgebiet von Heiligenhaus stdlich der B 227 Hoseler
StraRe. Er grenzt sidlich an das vorhandene Siedlungsgeflge des Ortsteils Oberilp
und westlich an den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 50/2 an. Im Westen wird das
Gebiet von landwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt. Nach Slden und Osten be-
finden sich ebenfalls derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Fléchen, die im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 50 / 2 fur die Nutzung von Wohn- und Mischgebieten ent-
lang der Héseler Stralle Uberptant werden solien.

Das Plangebiet hat eine Grofie von ca. 1,9 ha und ist durch eine unterbrochene
schwarze Signatur in der Planzeichnung eindeutig gekennzeichnet.

Die Entfernung des Plangebietes zum Stadtzentrum von Hefligenhaus befragt ca.
2 km. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann tber die Héseler Stralke direkt
an das bestehende &rtliche und tberértliche Straken- und Wegenetz angebunden wer-
den.

ANLASS DER PLANUNG UND ENTWICKLUNGSZIELE

Anlass der Planung

Die Flachen stidiich der Héseler Strafie stellen das letzie grélere und zusammenhan-
gende Wohnbaufldchenpotenzial der Stadt Heiligenhaus dar. Die Zielsetzung, dieses
Potenzial fir eine Wohnbebauung zu nutzen, wurde bereits im Jahre 1993 gefasst.
Damals wurde flir dieses Gebiset ein stadtebaulicher Wettbewerb zur Gestaltung des
Gesamtgebietes in einer GroRe von ca. 28 ha durchgefuhrt. Aufgrund der Standortqua-
litaten bot sich hier die Gelegenheit, den sich auf dem ortlichen und regionalen Woh-
nungsmarkt zeigenden Nachfragestrukturen Rechnung zu tragen und somit ein hoch-
wertiges Wohnungsangebot, zum grofen Tei auch in der Form von Mehrfamilienh&u-
sern, fur die ndchsten Jahre zu gewahrieisten.

Jedoch sind in der Zwischenzeit die Planungen den gegeniber dem Wettbewerbser-
gebnis veranderten Rahmenbedingungen angepasst worden und dokumentigren den
Schwerpunkt der Entwicklung eher in der Realisierung von Wohnungsbaufldchen im
Einzeleigentum. Mit dem Freiwerden innerstadtischer Flachen (Kiekert-Areal) hat sich
sine neue Situation eingestelli, die es erlaubt hat, den Umfang der vorgesehenen
Wohnbaufidchen stidlich der Héseler Straflle erheblich zu reduzieren und das Angebot
unterschiedlicher Wohnformen vornehmiich auf den Bereich von Einfamilienhdusern zu
reduzieren. Das Kiekert-Areal soll demgegeniiber vorrangig fur den Geschosswoh-
nungsbau vorgesenen werden.

Aufgrund dieser Entwickiungen ist der zu Uberplanende Bereich um fast die Hélfte auf
insgesamt ca. 14,4 ha reduziert worden.

Zusatzlich ist es formuliertes Ziel der Stadt Heiligenhaus, kein einheitlich strukturiertes
Wohngebiet entstehen zu lassen, sondern eine den Staditeil insgesamt starkende
Konzeption zu realisieren. Dieses beinhaltst, dass ergénzend zu der Wohnfunktion U-
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berlagernd Infrastruktureinrichtungen vorgesehen werden, die den westlichen Sied-
lungsbereich von Heiligenhaus ganzheitlich stérken und zu einer integrierten Planung
fihren.

Die Planung erfolgt insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass die Nahversci-
gungssituation im westlichen Stadigebiet von den Bewohnern, insbesondere seit dem
Wegfall des Lebensmittelmarktes am Europaplatz, seit langerem bemaéngelt wird. Der
im Gewerbegebiet Weilenburgstrale gelegene Discounter, der im gewissen Umfang
auch eine fullaufig erreichbare Versorgung sicherstellt, wiinscht seit geraumer Zeit ei-
nen neuen attraktiveren Standort. Mit dem Néherriicken der Realisierung des seit An-
fang der 90er Jahre geplanten Wohngebietes an der Hoseler Strafle bietet sich im
Rahmen der ErschlieRung dieses Standortes die Entwicklung eines neuen Marktes an,
um auch die Kauferschichten des neuen Wohngebietas zu bedienen.

Im Vaorfeld der Planungen &dullerte ein weiterer Lebensmittelmarkt (REWE an der
Rheinlandstraiie) den Wunsch der Verlagerung, so dass sich die Uberlegungen verfes-
tigten, innerhalb des neuen Wohngebietes an der Hoseler Stralie ein Einkaufszentrum
im Sinne eines Nahversorgungszentrum zu entwicketn, in dem mehrere, auch grof¥fla-
chige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden.

Im Einzelnen handelt es sich um einen Lebensmitteldiscounter mit ca. 900 m? Ver-
kaufsflache, einen Vollsortimenter mit ca. 1.450 m? Verkaufsflache sowie einen Droge-
remarkt mit ca. 450 m? Verkaufsflache. Weiterhin sollen weitere kleinere Ladeniokale
mit Verkaufsfidchen zwischen ca. 50 und 200 m* angeboten werden. Ein zur Héseler
Strale hin ausgerichteter, begriinter Parkplatz ist fur ca. 200 Steliplatze konzipiert.

In Vorbereitung der Gesamtentwickiung scll in einer ersten Stufe nun mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 50/ 1 das Versorgungszentrum und der notwendige An-
schluss der verkehrstechnischen Infrastruktur an die Hoseler Strale planungsrechtiich
umgesetzt werden. Gerade bezliglich des Nahvarsorgungszenirums besteht die Ziel-
setzung, in diesem Bereich von Heiligenhaus flr die bestehenden Wohngebiete im
Umfeld (Oberilp und Unterilp) ergénzende Einkaufsméglichkeiten zu schaffen und so-
mit die Gesamtplanung in den Stadtieil zu integrieren. Durch die Ansiedlung von zu-
sitzlichen Nanhversorgungseinrichtungen kénnen bestehende Defizite in der Versor-
gungsstruktur fUr die beiden Staditeile gemindert werden.

Paralle! dazu wird auch der angrenzende Bebauungsplan Nr. 50/2 weiter betrieben, der
die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Schaffung der Wohnbauffachen und der
Mischgebietszone entlang der Hdseler Stralte darstellen wird.

Beide Teilbebauungsplane sind als eine funktionale Einheit zu sehen, da das Nahver-
sorgungszentrum nur in Zusammenhang mit dem angrenzenden Wohngebiet eine
stadtebaulich sinnvolie Erganzung des westlichen Siedlungsgebietes von Heiligenhaus
darstellt.
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IH.

Entwicklungsziele

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit den folgenden konkratisierten Planungszielen
verbunden:

1. Realisierung eines Sondergebietes zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums;

2. ErschlieRung des neuen Baugebietes durch Bau eines ersten Teilstlicks der neuen
HaupterschlieBung fur das zukiinftig zu entwickelnde Gesamtgebiet mit Neugestal-
tung des Kreuzungspunktes Hoseler Strafte / Harzstralle als Kreisverkehr.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Landes- und Regionalplanung

Der Gebietsentwicklungsplan legt die regionalen Ziele der Raumordnung und Landes-
olanung fur die Entwickiung des Regierungsbezirkes Disseldorf und flr alle raumbe-
deutsamen Planungen und Malinahmen im Plangebiet fest. Er bildst die Grundlage fr
die Anpassung der Bauleitplane der Gemeinden an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung.

Der am 15.12.1999 in Kraft getretene Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbe-
zirk Duisseldorf stellt den Anderungsbereich als Aligemeinen Siedlungsbereich dar. Die
Héseler Strale ist als StraRe fur den vorwiegend Uberregionalen und regicnalen Ver-
kehr dargestellt.

Fldchennutzungsplan

In Vorbereitung fir die Gesamtentwicklung des Siedlungsbereiches s(idiich der Hoseler
Strake wurde bereits ein Flachennutzungsplandnderungsverfahren durchgefihrt.
Durch die 1. Flachennutzungsplan-Anderung, die am 05.07.2006 wirksam wurde, ist
der gesamte zu Uberplanende Bereich stdlich der Hoseler Strafte als Wohnbaufldche
dargestellt. Damit kann aflerdings der Bebauungsplan mit der vorgesehenen Festset-
zung eines Sondergebietes nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes entwickelf werden.

Die landesplanerische Abstimmung gemél3 § 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz erfolgte
am 11.01.2007,

Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine Teilanderung des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren mit der Zielsetzung der Darstellung eines
Sondergebietes durchgefiinrt, Der Aufstellungsbeschluss zur 21. Flachennutzungs-
plan-Anderung, Bereich ,Sondergebiet Hoseler StraRe” ist durch den Rat der Stadt
Heilligenhaus am 27.09.2006 gefasst worden.
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Iv.

Landschaftsplanung

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
fir den Kreis Mettmann. Das Plangebiet ist Teil des groraumigen Entwicklungsrau-
mes B 1.1-13 ,Waldgebiet bei Hésel und Angertal“. Hier ist als Entwicklungsziel der
Landschaft die Erhaltung genannt. Wird ein Bebauungsplan zur Rechtskraft gebracht,
treten diese widersprechenden Festsetzungen des Landschaftsplanes aufier Kraft.

BESTANDSBESCHREIBUNG

Stadtebauliche und freiraumliche Situation

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerland genutzt. Nennenswerter Gehdlzbestand ist
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zu verzeichnen.

N&rdlich der Héseler StraRe sind die angrenzenden Gro@siedlungen Ober- und Unte-
rilp fur das Umfeld prégend. In ostlicher Richtung schlieflit der von Wohn- und Gewer-
benutzungen durchzogene Bereich sudlich der Héseler Strafle bis zur Ratinger Strafze
an.

Als wichtiges Potential der Wohnumfeldqualitat verfigt Heiligenhaus mit dem Vogel-
sang- und Rinderbachtal im Norden und dem Angerbachtal im SGden {iber zwei mar-
kante naturrdumlich hochwertige Flachen, die den Wohnwert der Stadt Heiligenhaus
am Rande der Ballungszentren verdeutiichen. Mit den Bachtélern, die unmittelbar an
die Siedlungsentwickiungsfidche stdlich der Héseler Strake anschlieBen, sind hier po-
sitive Rahmenbedingungen fur eine attraktive Siedlungsentwicklung gegeben.

Das Geldnde weist zwischen der hichsigelegenen Stelle im Stdosten (ca. 164 m UNN)
mit Gefalle nach Nordwesten einen Héhenunterschied von ca. 5 m auf.

Verkehr
[ndividualverkehr

Die duRere Erschliefung des Plangebietes ist durch Hoseler Straflte als Bundesstralle
gesichert. Die Hoseler Strafte stellf in Richtung Osten mit Stdring/Hauptstralle die An-
bindurg an die Stadtmitte von Heiligenhaus dar. In Richtung Westen erfolgt die Anbin-
dung nach Essen und Ratingen sowie zu den Autobahnen A 3 und A 52.

Uber Wegeverbindungen nach Siiden und Westen ist der Anschluss an das Naherho-
lungsgebiet ,Angertal” gegeben.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird von den Buslinien 770, 772, 774 und DL1 mit der Haltestelle ,Obe-
rilp* angedient. Die Bushaltestelle befindet sich unmittelbar vor dem Plangebiet. Mit Er-
richtung des Einkaufszentrums koénnen die Busverbindungen einen Bedeutungszu-
wachs erfahren, was der Sicherung der Linien dient.
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3. infrastruktur

Technische Infrastruktur

Die Héseler Strale trennt den Einzugsbereich des Ruhrverbandes im Norden und das
Verbandsgebiet des BRW im Stden. Die nérdliche Plangebietsgrenze des Bebau-~
ungsplanes Nr. 50/1 ist weitgehend identisch mit der Grenze der beiden Verbandsge-
biete.

Der neue Siedlungsbereich sldlich der Hbseler Strale soll insgesamt Uber den Be-
reich Selbeck, der im Bereich des Verbandsgebietes des BRW liegt, erschlossen wer-
den. Hierzu ist die Verlegung eines neuen Anschlukanales notwendig. Da das Wohn-
gebiet aber sukzessive von Suden nach Norden erschlossen werden soll, die Realisie-
rung des Nahversorgungszentrums jedoch zur Verbesserung der Nahversorgung zeit-
nah erfolgen soll, ist die Anbindung des Schmutzwasserkanals flr diese Teilflache des
Siedlungsbereiches an das Verbandsgebiet des Ruhrverbandes vorgesehen. Durch
den Wegfall der Hochhguser Rhonstralle 10-12 sind hier Kapazitdten frei geworden,
die genutzt werden kénnen.

Im Verlauf der Héseler Strale verlauft eine Mischwasserkanalisation. Die im Plange-
biet neu zu verlegende Kanalisation ist an dieses Kanainetz anzuschlielen. Erforderii-
chenfalls sind daflr im Bereich der dffentlichen Verkehrsflache oder auf dem Grund-
stlick R{ickhaltemaRnahmen zu realisieren.

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation und ggf. weiteren Me-
dienleitungen kann Uber die Erweiterung der im Umfeld vorhandenen Netze erfolgen.

4. Niederschlagswasserbeseitigung

Das behandlungspflichiige Niederschlagswasser der dem Nahverscergungszenirum
vorgelagerten Steliplatz- und ErschlieRungsflachen und der geplanten &ffentlichen Er-
schlieffung soll —sofern es nicht iberdie-wasserdurchidssigzu-gestaltenden-Stellplaize
in den Untergrund versickert- gedrosselt nach Norden zur Héseler Stralle abgeleitet
werden.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen soll in den Bereich der Zustan-
digkeit des Bergisch-Rheinischen Wasserverbandes (BRW) abgeleitet werden. Gege-
nenenfalls sind zur Umsetzung der MaRnahme zum jetzigen Zeitpunkt Ubergangs!s-
sungen bis zur Realisierung der GesamterschlieBung vorzusehen. Dazu gehort eine
temporar geduldete Einleitung der Dachflachenwasser in den stdlich angrenzenden
Ackerbereich.

Nach Fertigstellung der Erschlieungsaniagen im sldlich angrenzenden Siedlungsbe-
reich soll auch das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 50/1 anfallende Nige-
derschlagswasser der Dachflachen in das vorgesehene Trennsystem eingeleitet wer-
den.

5. Altlasten

Ein Hinweis auf Altlasten besteht nicht. Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Eintragungen vorhanden.
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6. Larmimmissionen

Da es sich bei der beabsichtigten Nutzung des Nahversorgungszentrums um keine be-
sonders schitzenswerte Einrichtung handelt und da nach vorliegenden Untersuchun-
gen davon auszugehen ist, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 durch Emissio-
nen des StralRenverkehrs auf der Hoseler Strale fur das geplante Sondergebiet nicht
Gberschritten werden, sind im Rahmen des Planverfahrens im Plangebiet diesbezlg-
lich keine Immissionsschutzmafinahmen erforderlich

Schallemissionen vom Parkplatz des Nahversorgungszentrums werden durch den im
Winkel angeordneten Baukdrper gegenitber der stdlich angrenzend geplanten Wohn-
bebauung weitgehend abgeschirmt. Erforderlichenfalls sind fur den auflersten westli-
chen Rand der geplanten Wohnbebauung kleinteilige ergénzende Mafinahmen erfor-
derlich. Fir das Mischgebiet, das westlich des Nahversorgungszentrums geplant ist,
werden erforderlichenfalls SchutzmaRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanss 50/2
entwickelt werden.

7. Kampfmittel

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelrdumdienstes war negativ. Nach den bisheri-
gen Erkenntnissen ist jedoch nicht auszuschlielen, dass Kampfmiitel im Boden vor-
handen sind. Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszu-
fihren. Soliten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit
einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen. Vor Durch-
filhrung eventuell erforderlicher gréRerer Bohrungen (z. B. Pfahlgriindung) sind Probe-
bohrungen zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen
sind. Danach Uberprufung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestofien wird. In diesem Falle ist um-
gehend der Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen. Sollten die Arbeiten durchge-
fhrt werden, ist dem Kampfmittelr&umdienst ein Bohrplan zur Verfligung zu steilen.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

V. EINZELHANDELSKONZEPT

Zur Uberpriifung der Vertraglichkeit des geplanten Nahversorgungszentrums ist ein
Einzelhandelsgutachten erarbeitet worden, das neben einsr Nahversorgungskonzepti-
on fir die gesamte Stadt Heiligenhaus im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse die
Detailbetrachtung der angestrebten Ansiedlung eines Einzelhandelsbereiches sidlich
der Hoseler Stralke vornahm (Nahversorgungskonzeption fUr die Stadt Heifigenhaus
einschlieflich der Vertraglichkeitsanalyse zur Realisierung eines Nahversorgungszent-
cums an der Hoseler StraRe, Heinze und Partner in Kooperation mit der CIMA Stadt-
marketing GmbH, Dortmund / Kéln, November 20086).
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1.1

Konzeption der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Heiligenhaus

Derzeitige Situation und rdumliche Verteilung der Nahversorgungsangebote in der
Stadt Heiligenhaus

Derzeit sind zwei standértliche Nanversorgungsagglomerationen und drei Solitérstand-
orie im Stadtgebiet von Heiligenhaus auszumachen:

Mit COMET, PLUS und ALDI liegt in der Innenstadt von Heiligenhaus ein beachtliches
Nahversorgungsangebot vor. Die Unternehmen tragen mabgeblich zur Kundenfre-
quenz im Haupteinkaufsbereich bei. Das Angebot wird im Segment ,Gesundheits- und
Kérperpflege' ergénzt durch mehrere Parflimerien und zwei Drogeriefachmarkte.

Die Nahversorgung im sidlich der Innenstadt gelegenen Wonnsiediungsbereich ,Non-
nenbruch’ wird sichergestelit durch einen Discounter in der Kénigsberger Strale sowie
einen Lebensmitteldiscountsr an der Brisseler Strale mit Sichtkontakt zur Hauptver-
kehrsachse Ratinger StraRe. Beide Unternehmen kénnen als verknipfte Standorte ge-
sehen werden, zumal durch Treppenzugange und Lichtzeichenanlage auch die fultlau-
fige Anbindung des Discounters an der Brisseler StraBe an den Wohnsiediungsbe-
reich Nonnenbruch optimiert worden ist.

Der REWE Frischemarkt in der Rheinlandstrale liegt westlich der Innenstadt. Fuildu-
fige Kopplungsbeziehungen mit den Angeboten im Haupteinkaufsbereich bestehen
nicht. Das Nachfragevolumen im Standortumfeld zwischen Héseler Platz und Stadtmit-
te ist eher begrenzt. Uber die Talburgstrafie ist das Wohngebiet Wassermangel ange-
bunden. Insgesamt handelt sich in erster Linie um einen mit dem Pkw anzufahrenden
Standort, wobei allerdings der Teilabschnitt der Rheinlandstrale zwischen Gonhrstrafte
und TalburgstraRe nach Verdnderung des Verkehrssystems mit dem Bau der Entflech-
tungsstrafe nur noch eine untergeordnete Verkehrsfunktion haben wird.

Der ALDI-Markt in der Weilenburgstrae liegt solitar in einem vornehmlich gewerblich
gepragten Standortbereich. Uber die Grubenstralie besteht eine Anbindung zum Stadt-
teil Oberilp. Es handelt sich hier ebenfalls um einen primar mit dem Pkw zu erreichen-
den Standort.

Das real.- SB-Warenhaus an der Velberter Stralle Ubernimmt die Versorgungsfunktion
fiir den Stadtteil Hetterscheidt. Es bindet auch Uber die Stadtteilversorgung hinausge-
hend Kaufkraft.

In den Stadtteilen Oberilp, Unterilp, Wassermangel und Isenbgel sind darlber hinaus
klsinflachige Einzelhandelsbetriebe im Segment Nahversorgung vertreten, die mit in-
rem begrenzten Angebot nur ergénzende Nahversorgungsfunktion Gbernehmen.

Derzeit zeigt sich nach Auffassung der Gutachter in der Stadt Heiligenhaus ein Un-
gleichgewicht in der Nahversorgungsqualitat. Wahrend die Versorgungssituation in der
Stadtmitte, in Hetterscheidt und im Bereich Nonnenbruch als gut einzuordnen ist, kann
flir das westliche Stadtgebiet im Sinne einer wohnstandortnahen Nahverscrgung von
einem Versorgungsdefizit gesprochen werden. In diesem Zusammenhang ist beach-
tenswert, dass in den letzten Jahren in den Stadtieilen Oberilp und Unterilp insgesamt
rund 550 m? Geschéftsflache aufgegeben und einer Wohnnutzung zugefiihit worden
sind.
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1.2

Darlber hinaus wird in dem Gutachten darauf hingewiesen, dass sich der Kaufkraftab-
fluss in der Warengruppe Lebensmitte! / Reformwaren’ per Saldo auf rd. 9,4 Mio. € be-
lauft. Auch in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflegeartikel” beléuft sich der
Kaufkraftabfluss per Saldo auf 5,1 Mio. €. Die ermittelte Handelszentralitat zeigt deut-
lich Entwickiungspotenziale fir den Lebensmitteleinzelhandel und den Bereich Ge-
sundheit und Kérperpflege in Heiligenhaus auf. Die bestehenden Kaufkraftabfliisse re-
sultieren in erster Linie aus den Pendlerverflechtungen nach Ratingen, Dusseldorf und
Essen.

Nahversorgungskonzeption

Im Rahmen der von den Gutachtern erarbeiteten Nahversorgungskenzeption wurde
empfohlen, in Heiligenhaus vier Zentrale Versorgungsbereiche abzugrenzen, die eine
Versorgung des Stadtgebietes sicherstellen:

- die Innenstadt entlang der Hauptstrae zwischen Schulstrale im Westen und WUlf-
rather StraRe im Osten, einschlieflich der Kettwiger Strae und potenzieller Ent-
wicklungsflachen auf dem KIEKERT-Areal.

- der Bereich Nonnenbruch mit den Standorten der Lebensmitteldiscounter LIDL und
PLUS an der Brisseler Strale bzw. Kénigsberger Stralte

- der Bereich Hetterscheidt mit dem Standort real
sowie den Bersich

- Hoseler StraRe / Oberilp mit dem projektierten Nahversorgungszentrum an der
Hoseler Strake und dem ergénzenden Versorgungsstandort in Oberilp.

Dabei wurde das vorgesehene Projekivorhaben an der Hoseler Strafle positiv bewer-
tet da es die mahgebliche Nahversorgungsfunkiion far das westliche Stadtgebiet, ins-
besondere die Stadtteile bzw. Wohnsiedlungsbereiche Oberilp, Unterilp und Wasser-
mange! Ubernimmt. Auch aus dem nérdlichen Stadtteil [senbligel dirfte sich eine Ver-
sorgungsorientierung zum Projektvorhaben etablieren.

Die vorgenommene Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt
dariiber hinaus auch innerstadtische Entwicklungspotenziale nach Realisierung der
Entflechtungsstrae und Verlagerung der Fa. KIEKERT. Auf Basis der ermittelten
Marktdaten bleiben dort auch nach Realisierung des Nahversorgungsschwerpunkts an
der Hoseler StralRe Entwicklungsoptionen gegeben.

Das aus den drtlichen Strukturen entwickelte Nahversorgungskenzept mit vier Zentra-
len Versorgungsbereichen stellt eine ausschlieflich an den Nachfragestrukturen der
Stadt Heiligenhaus orientierte Nahversorgungskonzeption dar. Zur Vermeidung von er-
heblichen Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsbetriebe sollten nach Ansicht
der Gutachter in den zentralen Versorgungsbereichen die zuldssigen Sortimente be-
stimmt werden.
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Demnach sind als zulassige nahversorgungsrelevante Sortimente in den vier zentralen
Versorgungsbereichen zu definieren:

« Lebensmittel,

¢ Getrénke;

+ Reformwaren;

« Tabakwaren;

« Drogerieartikel,

« Hygieneartikel einschlieflich haushaltsiblicher Putz- und Reinigungsmittel;
o Schnittblumen und kleine Topipflanzen;

« Zeitschriften;

« Allgemeiner Grundbedarf an Schreibwaren (u. a. Schulhefte, Zeichenbldcke, Brief-
papier, Schreibgeréte, Blei- und Buntstifte, Malkésten fir den Schulerbedarf, nicht
spezialisierter Burobedarf;

+ Tierfuiter.

Insgesamt sichert das veorgeschlagene Nahversorgungskonzept fir die Stadt Helligen-
haus mit der planerischen Absicherung von vier Zentralen Versorgungshereichen
nachhaltig eine attraktive, leistungsstarke Nahversorgung in der Stadt Heiligenhaus ab.

Vertraglichkeitsanalyse des Einzelhandelsstandortes Héseler Stralte

Vorgesehene Nutzungen

Die Realisierung des Bebauungsplans Nr. 50/1 Nahversorgungszentrum Hoseler
Stralle’ ermdglicht die Etablierung eines leistungsstarken Nahversorgungsschwer-
punkts fir das westliche Stadigebiet. Dieser Nahversorgungsschwerpunkt wird an die
bestehenden Wohnsiedlungsbereiche Ober- und Unterilp angebunden und erhéit durch
die Realisierung von ca. 160 zusétzlichen Wohneinheiten im Rahmen der Realisiarung
des Bebauungsplanes 50/2 zusatziiches atiraktives Nahpotenzia! im Standortumfeld.

Nach den bisher vorliegenden Planungen soll sich das Projektvorhaben im Wesentii-
chen aus der Standortverlagerung des REWE Frischemarkts an der Rheinlandstralie
sowie der Standortverlagerung des ALDI-Markts an der Weilenburgstrale entwickeln.
Die Standortveriagerungen und Verkaufsflachenerweiterungen von REWE und ALDI
tragen neben der Standortoptimierung der Nahversorgung in Heiligenhaus insbesonde-
re auch zur betrieblichen Absicherung der Unternehmen bei, da die heutigen Standorte
aufgrund ihrer GréRe und Ausgestaltung als nicht mehr zeitgemal zu bewerten sind.

Zusatzlich ist die Realisierung eines Drogeriefachmarkts und weiterer Kleinerer Shops
vorgesehen. Als mégliche Ergénzung sind Backer, Metzger oder ahnliche Betriebe
denkbar. Insgesamt steht fir die Shops als ergénzende Nutzungsbausteine eine mog-
liche Verkaufsflache von ca. 450 m? zu Verfliguing.
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Auswirkungen der Ansiedlung

Im Rahmen des durchgeflihrten Gutachtens wurde die Gefahrdung des bestehenden
Einzelhandelsumsatzes Uber die Prognose von Umsatzverlagerungen abgeschéatzt.
Dabei wird iblicherweise davon ausgegangen, dass bei warengruppenspezifischen
Umsatzverlagerungen ab ca. 7 % des in einem Versorgungsbereich oder zentralen
Haupteinkaufsbereich vorlisgenden Umsatzvolumens die Entwicklungsperspekliven
des ansassigen Einzelhandels deutlich beeinflusst werden kénnen. Im Rahmen der
Bauleitplanung wird bei einer Umsatzverlagerung ab 7 % von einem abwagungsrele-
vanten Tatbestand gesprochen. Die entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in
der Abwagung eines Projektvorhabens zu wiirdigen. Bei relativen Umsatzverlagerun-
gen von Ober 10 % gehen weite Teile der Rechtsprechung davon aus, dass negative
Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion eines zentralen Haupteirkaufs- oder Nah-
versorgungsbereichs zu erwarten sind.

In der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’ wird mit Realisierung des Projekt-
vorhabens aufgrund der Standortverlagerungen, Verkaufsflachenerweiterungen und
Attraktivitatssteigerungen ein Mehrumsatz von 3,9 Mio. € realisiert.

Dabei diirften 1,2 Mio. € vom relevanten Einzelhandel im statistischen Bezirk 9 (Stadt-
mitte, Nonnenbruch) zum Projektvorhaben umverteilt werden. Dies entspricht 4,6 %
des bisher dort realisierten Umsatzvolumens (chne Umsatzanteil des zum Projekivor-
haben verlagerten REWE-Markt). Aus dem Staditeil Hetterscheidt (statistischer Bezirk
3} dirften lediglich 0,3 Mio. € verlagert werden. Aus dem westiichen Stadtgebiet wird
nur ein geringer Anteil der Konsumenten seine Einkaufsgewohnheiten veréndern,
wenn er bisher schon in maRgeblichem Umfang statt des REWE-Markts in der Rhein-
landstrale den Standort REAL aufgesucht hat. Der ausgewiesene Umsatzverlage-
rungseffekt spiegelt somit die durch die Projektentwicklung ausgeldste Attraktivitats-
steigerung in der Nahversorgung fUr das westliche Stadtgebiet aus.

Von den kleinflachigen Einzelhandelsunternshmen an den Versorgungsstandorten mit
erganzender Versorgungsfunktion in Unterilp (Moselstraflte), Oberilp (Europaplatz} und
Wassermangel! dirfte lediglich ein Umsatzvolumen von 0,1 Mio. € umverlagert werden.
Dies entspricht rd. 10,0 % des dort realisierten Umsatzvolumens im Bereich ,Lebens-
mittel / Reformwaren’. Das neu etablierte Nahversorgungszenirum an der Héseler
Strake wird einen erheblichen Wettbewerbsdruck auf diese ergédnzenden Versor-
gungsstandorte austben. Inre Versorgungsfunktion als Standort fir den ,Vergesslich-
keitsbedarf’ kdnnten sie aber beibehalten, sofern der Bereich der Konzessionére (La-
denhandwerk, Lotto / Zeitschrifien, Blumen) nicht volistandig im Projektvorhaben selbst
angeboten wird.

0,9 Mio. € des am Standort zusatztich realisierten Umsatzvolumens in der Warengrup-
pe \Lebensmittel / Reformwaren’ wird das Projektvorhaben mitteifristig aus den Neu-
baugebieten im unmittelbaren Standortbereich binden. Dieser Effekt unterstreicht die
unmittelbare Anbindung im Standortbereich des Projektvorhabens.

Das Projektvorhaben wird dariiber hinaus rund 1,2 Mio. € des Kaufkraftabflusses in der
Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’ wieder an den Standort Heiligenhaus bin-
den. Dabei handelt es sich um ein Zuriickholen von Kaufkraftabflissen nach Ratingen,
Diisseldorf, Essen und Velbert (Pendlerverflechtungen). Vor dem Hintergrund der Gro-
Renordnung dieses Riickholeffekts ist grundsétzlich von keiner Gefahrdung fur zentrale
\Versorgungsbereiche in benachbarten Stadten bzw. Gemeinden auszugehen.
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Dieses gilt auch fir zusatzliche bisher nicht in Heiligenhaus gebundene Kaufkraft in ei-
ner Grékenordnung von rd. 0,2 Mio. €. Die zusétzlichen Kaufkrafizuflisse nach Heili-
genhaus fallen auch so gering aus, da gerade im westlich an den Standort angrenzen-
den Ratingen-Haésel mit Realisierung eines Discounters (800 m? Verkaufsfléche) sowie
eines Verbrauchermarkts (rd. 1.000 m? Verkaufsflache) ein attraktiver Nahversor-
gungsbereich etabliert worden ist.

In der Warengruppe ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel’ wird mit Realisierung
des Projektvorhabens ein zuséizlicher Umsatz von 2,1 Mio. € erzielt.

Das Projektvorhaben an der Hoseler Straflle wird vom Einzelhandel in der Stadtmitte
und im Stadtteil Nonnenbruch ein Umsatzvolumen von 0,6 Mio. € an sich binden. Das
entspricht einer relativen Umsatzverlagerung zum Projektvorhaben in einer Grolien-
ordnung 5,4 %. Basis fir die Ermitttung des Umsatzverlagerungseffekts ist der waren-
gruppenspezifische Einzelhandelsumsatz ohne den zu verlagernden REWE-Markt, a-
ber einschliellich des entsprechenden Randsortiments des Discounters an der Brisse-
ler Strale.

Aus Hetterscheidt sowie den Wohnsiedlungsbereichen Oberilp, Unterilp und Wasser-
mangel sind keine Umsatzverlagerungseffekte zu erwarten, da ein relevantes Angehot
im Segment ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel' dort nicht vorgehaltsn wird. Das
entsprechende Angebot im Standortbereich real.- in Hetterscheidt hat eine zu geringe
Attraktivitat, als dass hier messbare Verlagerungseffekte ausgeidst werden kénnten.

0,2 Mio. € werden durch das sich neu entwickelnde Nahpotenzial des Neubaugebiets
im Standortbereich gebunden. Weitere 1,2 Mio. € werden durch das Zurtckholen von
pestehenden Kaufkraftabfliissen aus Heiligenhaus im Segment ,Gesundheits- und
Kérperpfiege' erzielt. Dabei handelt es sich um einen regionalen Streuetfeki, der be-
stehende Kaufkraftabfliisse nach Ratingen, Velbert, Essen und Disseldorf (regionale
Pendlerverflechtungen) betrifft. Die GrofRenordnung des Ruckholeffekts signalisiert,
dass zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Stadten und Gemeinden nicht
tangiert werden.

Das Volumen neuer, zusatzlicher Kaufkraftzufliisse [iegt in einem vernachl&ssigharen
Rahmen von 0,1 Mio. €. Hinzuweisen sei hier auf die durchaus attraktive Abteilung mit
Drogerieartikeln im neu etablierten Verbrauchermarkt in Ratingen-Hosel, die eine ho-
nere Kaufkraftbindung aus Richtung Hosel verhindern wird.

Fazit der Auswirkungsanalysen

In der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’ sind aus den bisher in Heiligenhaus
etablierten aftraktiven Nahversorgungsstandorten in der Stadimitte, in Hetterscheidt
(real.-) sowie im Siedlungsbereich Nonnenbruch keine abwégungsrelevanten Umsatz-
verlagerungseffekte zu erwarten. Das Projektvorhaben bindet vor allem Kaufkraft aus
dem sich neu entwickelnden Wohnsiedlungsbereich sowie Uber die Reduzierung be-
stehender Kaufkraftabflisse.

Die bestehenden erganzenden Versorgungsangebote in Oberilp, Unterilp und Was-
sermange! werden einem erhdhten Wettbewerbsdruck unterliegen, sofern im Pianbe-
reich gleiche Nutzungen oder Beiriesbe mit &hnlichen Sortimenten angesiedelt werden.
Zur Minderung dieses Wettbewerbsdruckes sollen eigenstandige Shops, die dem Ver-



Stadt Helligenhaus, B-Plan Nr. 50/ 1 Sondergebiet Nahversorgung Héseler Strafte™ Seite 15

VL.

kauf von Tabakwaren, Zeitschriften und als Lotto-Totto-Annahmestelle dienen, als nicht
zuldssig festgesetzt werden.

Sollten sich die bestehenden Absatzformen, insbesondere in Oberilp und Unterilp den-
noch aufgrund des Wettbewerbsdrucks nicht halten kénnen, so ist dies aber hinzu-
nehmen, da mit Realisierung des Projektvorhabens die Nahversorgung im westlichen
Stadtgebiet nachhaltig abgesichert und insgesamt deutlich aufgewertet wird. Auch die
mdgliche stédtebautiche Integration durch OPNV-Anbindung und die fullaufige Anbin-
dungsoption sprechen in der Abwagung aller Tatbestande fir die Realisierung des Pro-
jektvorhabens, das zusétzlich in neue Wohngebiete eingebettet wird. Flr die Bewohner
von Oberilp stehen auch im Falle einer mdglichen Aufgabe bastehender Einzelhan-
delseinrichtungen weiterhin Nahversorgungseinrichtungen in fulaufiger Entfernung zur
Verflgung.

Im Segment ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel’ werden in mafgeblichem Umfang
Kaufkraftabfliisse zuriickgeholt. Die Etablierung des Drogeriefachmarkts wird als Wett-
bawerbsdruck beim Einzelhandel in der Stadtmitte deutlich spirbar sein; negative
Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen sind aber nicht zu erwarten.

Die Realisierung des Nahversorgungszentrums im Standortbereich Hoseler Stralle mit
der Etablierung eines Drogeriefachmarkts und der Standortverlagerung der ALDI- und
REWE-Mérkte ist damit insgesamt als stadt- und regionalvertréglich einzustufen.

ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN PLANUNG

Als Vorbereitung zur Entwicklung eines Teilbereichs der Wohnbauentwicklungsfidche
siidlich der B 227 — Hoseler Strale soll der Bebauungsplan Nr. 50 /1 ,Nahversor-
gungszentrum Hoseler Stralle® zur planungsrechtlichen Sicherung wohngebietshezo-
gener Einzelhandelsnutzungen aufgestellt werden.

Den Anbindungspunkt des Plangebietes stellt der Kreuzungsbereich der Bundesstrafie
997 - Héseler Strafe und der Harzstrale dar. Aufgrund der geplanten Ansiedlungen im
Rahmen der Gesamtentwicklung siidlich der Hoseler Strale ist zur Optimierung des
Verkehrsflusses der Ausbau des Kreuzungspunktes in Form eines Kreisverkehres vor-
gesshen. An diesen Kreisverkehr schlielt die spatere HaupterschlieBung des Gesamt-
gebietes an. Mit der Umsetzung der Planinhalte zum B-Plan Nr. 50 / 1 wird ein Teil der
spateren Haupterschiieffung am westlichen Plangebietsrand realisiert, die zur Erreich-
barkeit der ca. 200 vorgesehenen Parkplatze des Nahversorgungszentrums erforder-
lich ist. Eine eigene Zu- und Abfahrt von der Bundesstrafie wird das Nahversorgungs-
sentrum nicht erhalten, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrsflusses im un-
mittelbar an den Kreisverkehr anschlieenden Bereich nicht zu gefahrden.

Ostlich an die geplante HaupterschiieBung schliefit das Nahversorgungszentrum an, in
dem mehrere, auch grofkfiachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden sollen. Ziel
ist die Entwicklung eines kompaktes Nah- und Grundversorgungsangebot flr die be-
stehenden und neugeplanten Siedlungsstrukturen.

Im Einzelnen hande't es sich um einen Lebensmitteidiscounter mit ca. 200 m* Ver-
kaufsfiache, einen Vollsortimenter mit ca. 1.450 m* Verkaufsfiache sowie ginen Droge-
riemarkt mit ca. 450 m? Verkaufsflache. Weiterhin sollen kleinere Ladenlckaie (Shops)
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mit VerkaufsAachen von ca. 50 m? bis 200 m? angeboten werden. Das Gebé&ude selbst
weist in West-Ost-Richtung eine Lange von ca. 128 m und in Nord-Stid-Richtung von
ca. 70 m auf. Ein zur Hoéseler Stralke hin ausgerichteter begriinter Parkplatz ist fur ca.
200 Stellplatze konzipiert.

Mit diesem Konzept kénnen zwei ansassige L.ebensmittelmarkte den bereits seit ldnge-
rer Zeit abzusehenden Strukturwandel im Einzelhande! voliziehen und dadurch in in-
rem Bestand gesichert werden und der Bevolkerung weiterhin zur Deckung ihres tagli-
chen Bedarfs zur Verflgung stehen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der beabsichtigten Nutzungen in diesem Bereich
wird parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Fidchennutzungsplananderung durch-
gefuhrt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der GriRe und Zusammensetzung der beabsichtigten Nutzungen wird das
Nahversorgungszentrum als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grofs-
flachiger Einzethandel / Nahversorgungszentrum geméaR § 11 Abs. 3 BauNVO festge-
setzt. Mit dieser Festsetzung wird die zuklnftige Funktion des Sondergebietes als Be-
reich fur die Nahversorgung des westlichen Stadtgebietes von Heiligenhaus {Oberilp,
Unterilp und Wassermangel) verdeutlicht.

In dem Sondergebiet sind Einzelhandelbetriebe mit einer maximalen Verkaufsflache
von insgesamt 3.250 m? sowie Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Bie

Die einzelnen Betriebe dirfen folgende maximalen Verkaufsfidchen nicht Gberschrei-
fen:

L ebensmittel-Discounter 800 m?;
[ ebesnsmittel-Vollsortimenter 1,450 m?
Drogerie-Markt 450 m2,

Kleinteilige Ladeneinheiten (Shops) 480 200 m*

Damit eine gewisse Flexibilitat in der Grole der einzelnen Nutzungen bzw. Verkaufs-
flachen berlicksichtigt ist, dirfen ausnahmsweise einzelne Betriebe die angegebene
maximale Verkaufsflache um bis zu 15 % (berschreiten, wenn dadurch die Gesamt-
verkaufsflache von 3.250 am nicht Uberschritten wird. Hierdurch kommt es bei eventu-
eil in Zukunft auftretenden Anderungen der Nutzungszusammensetzung nicht zu einer
anderen Grundausrichtung des Nahversorgungszentrums, geringiligige Abweichungen
gegenliber der heute vorgesehenen Konzeption sind jedoch zuil&ssig.

Zur Vermeidung der Ansiedlung einer groferen Zahl an kleinteiligen Ladeneinheiten
wird die Gesamtverkaufsfidgche der kleinteiligen Ladeneinheiten (Shops) auf maximal
450 gm begrenzt.

Zur Klarstellung erfolgt die Festsetzung, dass die Mall nicht zu der Verkaufsfidche ge-
z&hit wird, soweit dort keine Waren dauerhaft ausgestellt werden.
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Vor dem Hintergrund der potenziellen Zentrenrelevanz des angebotenen Warensorti-
mentes und insbesondere zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Innen-
stadt von Heiligenhaus werden die der Versorgung des angrenzenden Versorgungsbe-
reichs dienenden und in einem Nahversorgungszentrum typischen, allgemeinen Sorti-
mente auf der Grundlage des Einzelhandeisgutachtens durch eine Positivliste festge-
setzt.

Demnach sind folgende nahversorgungsrelevante Sortimente zuldssig:
- Lebensmittel;

- Getranke;

- Reformwaren;

- Drogerieartikel,

- Hygieneartikel einschlieRlich haushaltstiblicher Putz- und Reinigungsmittel;

Zudem diirfen auf max. 15 % der zuldssigen Gesamiverkaufsfldche einer Kleinteiligen
L adeneinheit und auf max. 15 % der zuidssigen Verkaufsfldche des Drogerie-Marktes
auch folgende Sortimente als Randsortimente verkauft werden:

- Tabakwaren

- Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Organisation;
- Baby-, Kinderartikef;

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe;

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren;
- Foto, Optik;

- Einrichtungszubehdr (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastellartikel, Kunstge-
werbe;

- Musikalienhandel;

- Uhren, Schmuck;

- Spielwaren, Sportartikel;
- Blumen;

- Campingartikel,

- Fahrrdder und Zubehdr;

- Tiernahrung.
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In den Lebensmittelmérkten dtirfen auf max. 15 % der zuldssigen Verkaufsfldche auller
den Sortimenten Lebensmittel, Getranke, Reformwaren, Drogerie-, Kosmetik- und
Haushaltswaren, Hygieneartikel einschliellich haushaltstiblicher Putz- und Reini-
gungsmittel sowie Tiernahrung auch folgende aufgefiihrte Sortimente als Randsorfi-
mente verkauft werden.

- Tabakwaren

- Bticher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Organisation;
- Baby-, Kinderartikel;

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren;
- Foto, Optik;

- Einrichtungszubehér (ohne Mdbel), Haus- und Heimtextilien, Bastellartikel, Kunstge-
werbe;

- Musikalienhandel;

- Uhren, Schmuck;

- Spielwaren, Sportartikel,
- Blumen;

- Campingartikel;

- Fahrrdder und Zubehdr.

Die vorgenannten Beschrankungen dienen inshesondere adeh der Sicherung der Ein-
selhandelsstrukiur von Heiligenhaus und hier der Ausbildung der zentralen Versor-
gungshereiche unter Vermeidung von erheblichen negativen Auswirkungen auf die In-
nenstadt.

Da es sich bei den beiden grofiten Nutzern im Sondergsbiet um die Verlagerung von
bestehenden Einzelhandelsmarkten handelt, die auch bisher nicht in zentralen {agen
ansassig sind, ist unter Berlcksichtigung der getroffenen Festsetzungen insgesamt
davon auszugehen, dass erhebliche negative Auswirkungen auf andere zentrale Ver-
sorgungslagen nicht bestehen.
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2. Mag der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung beschreibt die Begrenzung der [ntensitat einer mogli-
chen Bebauung. Mit einer festgesetzten Grundflachenzah! (GRZ) und Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von jeweils 0,5 werden die Obergrenze des Males der baulichen Nut-
zung in sonstigen Sondergebieten gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 fur die GRZ
bzw. 2.4 fur die GFZ deutlich unterschritten. Mit diesen Festsetzungen kann das Pro-
jekt entsprechend der Hochbauplanung realisiert werden.

Entsprechend der Hochbauplanung werden die zuklinftigen Gebédudeh&hen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt, um die BauhShen zu begrenzen und
somit negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren. Flir den ber-
wiegenden Teil des Gebdudes wird eine Héhe von 168,00 m lber NN festgesefzt, so
dass hier ein Gebdude mit einer Héhe von ca. 7 m ermdglicht wird. Fiir den herausge-
hobenen Teil der Mall wird eine H6he von ca. 10,5 m angestrebt; dementsprechend
wird eine maximal zuldssige Hohe von 173,0 m tiber NN festgesetzt.

o ol elnasschossiae Bauweiss.f |

GRZ und GFZ liegen fir das Sondergebiet mit den festgesetzten Werten deutlich unter
den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO. Fir Stellplatze und ikre Zufahrten wird al-
lerdings eine Uberschreitung der Kappungsgrenze von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,95
zugelassen. Diese Moéglichkeit wird durch § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO erdfinet. Von ihr
wird imInteresse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Gebrauch ge-
macht. Durch diese [nanspruchnahme der Fldchen im Plangebiet wird die Inanspruch-
nahme weiterer Fidchen und damit eine Ausdehnung in den AuRenbereich entbehrlich.

3. Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Als Bauweise wird fur das sonstige Sondergebiet eine abweichende Bauweise (a) ge-
maR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Damit wird die Méglichkeit gegeben, Gebaude
mit L&ngen bzw. Breiten Uber 50,00 m unter Einhaltung des bauordnungsrechtlich er-
forderlichen seitlichen Grenzabstandes zu errichten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Stellung der Gebaude erfolgt entlang der stidlichen und ostlichen
Plangebietsgrenze als rechtwinkliger Baukdrper in Nord-Std-Ausrichtung. Enttang der
stdlichen Plangebietsgrenze weisen die Baugrenzen eine Tiefe von 38,5 m und ent-
lang der &stlichen eine Tiefe von 42,0 m auf.

4. Verkehrsflichen

Die Erschiiefiung des Plangebietes erfolgt Uber eine Planstralie, die unmittelbar in den
neu als Kreisverkehr umzubauenden Kreuzungsbereich der Hoseler Stralle und der
Harzstralle einmiindet. An den geplanten Kreisverkehr schiielt die flr das Gesamtare-
al ausgelegte HaupterschlieBung in einer ersten Ausbaustufe im Rahmen der Umset-
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6.1

6.2

zung der Inhalte des Bebauungsplanes 50/1 als Zufahrt fir das Nahversorgungszent-
rum an.

Aufgrund der Bedeutung der Haupterschliellung auch fir die weiteren Planungsstufen
werden die Verkehrsflachen als &ffentliche Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Zufahrt zu dem geplanten Nahversorgungszentrum erfolgt ausschlieRlich von der
geplanten Haupterschlietung in ausreichendem Abstand zum geplanten Kreisverkehr,
um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrsflusses nicht zu beeintrachtigen. Zur
Sicherung der anbaufreien Zone wird im Bebauungsplan entlang der &ffentlichen Ver-
kehrsflachen der Hoseler Stralle sowie bis zu der in ausreichenden Abstand gelegenen
Zufahrt zu dem geplanten Nahversorgungszentrum ein Bereich ohne Ein- und Ausfahri
festgesetzt. Hieran siidlich anschliefend wird der Bereich der Einfahrt im Bebauungs-
plan definiert.

Nebenanfagen und Stellplatze

Zur Beschriénkung der Flachen far Stellpldtze und Nebenanlagen wird festgesstz,
dass diese nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den gemani §
9 Abs 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zulasmg sind. Zuéem—smd—eui—ée%eﬂ—ﬁ-a—

Natur und Landschaft

Gritnflachen

Im stdwestlichen Bereich des Bebauungsplangebistes wird im Ubergang zur Freien
Landschaft ein Streifen als 6ffentliche Grinflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt. Hier soll durch die Stadt Heiligenhaus als kinftigen Eigentimer der Stra-
Renflache die Pflanzung von Einzelbdumen erfolgen, um das zuklnftige Nahversor-
gungszentrum in Richtung Westen gegeniiber der freien Landschaft einzugriinen.

MinderungsmaRnahmen / Mainahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft

Far die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen einschlielllich der Stellplatzanlage sol-
len als Minderungsmafinahmen bzw. Mallnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft Pflanzgebote im Bebauungsplan zur Durchgriinung des Plangebietes
festgesetzt werden.

So soll gemdal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt werden, dass die Stellplatze in-
nerhalb des Plangebietes mit standortgerechten, heimischen Baumen zu durchgriinen
sind. Insgesamt sind im Bereich der Stellplatzanlage 25 Baume fachgerecht zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten.
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Weiterhin wird festgesetzt, dass die Dachflachen im festgesetzten Sondergebiet zu
mindestens 75 % ihrer Gesamtilache mindestens extensiv zu begriinen sind.

Darlber hinaus wird zur Gewahrleistung einer Mindesteingriinung des Siedlungsran-
des in Richtung Westen entlang der westlichen Grenze des Sondergebietes eine Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
festgesetzt. innerhalb dieser Flache sind insgesamt 6 einheimische Laubbdume als
Hochstamm (Stammumfang 76 — 18 20-25 cm) anzupflanzen und zu unterhalten.

Diese Eingriinung des Nahversorgungszentrums setzt sich in Richtung Slden im Be-
reich der der festgesetzten offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Ver-
kehrsgriin" fort. Dort sind insgesamt mindestens 6 standortgerechte, mittel- bis
grofRkronige Laubbdume anzupflanzen.

Berechnung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Da das Bebauungsplangebiet volistandig nach § 35 BauGB zu beurteilen ist, liegt mit
der Umsetzung der Planung ein Eingriff in Natur und Landschaft vor. Zur Abschatzung
der Héhe dieses Eingriffes wurde durch das umweltbUro essen, Essen, ein land-
schaftspfiegerischer Fachbeitrag erarbeitet.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist ein Eingriff in Natur und Landschaft ver-
bunden, der nicht innerhalb des Plangebietes selber ausgeglichen werden kann. Flr
das verbleibende Kompensationsdefizit ist daher die Durchfiihrung von externen Kom-
pensationsmalnahmen erforderlich.

Fur die Ermittlung des fur eine Vollkompensation notwendigen Umfangs von Kompen-
sationsmaRnahmen wird das vereinfachte Verfahren gemal "Arbeitshilfe zur Bewer-
tung von Eingriffen in Natur und Landschaft" (MSKS et al., 1996) zugrunde gelegt.

Auf Grundlage dieser Methode kommt dem Ausgangszustand des Planungsgebietes
ein dkologischer Gesamtfidchenwert von 33.640 Weripunkten zu.

Geméfl der angewandten Methode kommt dem Planungsgebiet unter Einberechnung
der festgesetzten Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen nach Realisierung des
Planvorhabens ein 6kclogischer Gesamtflachenwert von 2.590 Wertpunkten zu,

Aus dem Gesamtflachenwert nach Realisierung der Mafthahme und dem Gesamt-
flachenwert vor Realisierung der MaRnahme errechnet sich durch Subtraktion der ver-
pleibende Kompensationsbedarf in Héhe von 31.050 Wertpunkten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 50/1 umfasst fast ausschiieRlich die fur die
Bebauung vorgesehenen Flachen. Die Kompensation der Eingriffe ist daher aulterhalo
des Entwicklungsgebietes zu realisieren.

Vorgesehen die Entwicklung einer Obstwiese und die Entwicklung von Waldrand auf
giner Flache, die nérdlich von Oberilp liegt (Gemarkung: isenblgel; Flur 3, Flurstiicke
111 und 112). Die Flache mit einer Gesamigrofe von 39.602 m? ist bereits teilweise
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von Wald eingenommen. Flr eine Aufwertung stehen somit ca. 22.500 m? zur Verfi-
gung.

Landesrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen (Ortliche Bauvorschriften) gem. § 8 (4) BauGB i. V. m. §§ 13 und
86 BauO NRW

Zur Begrenzung der GrdlRe von Werbeanlagen und Verhinderung von stadtebaulich
unangemessenen Werbeanlagen im Ubergang zum angrenzenden Freiraumbereich
sind in den Bebauungsplan folgende Regelungen auf der Grundlage des § ¢ (4)
BauGB i V. m. §§ 13 und 86 Bau®© NRW aufgenommen worden:

- Einzelanlagen oder freistehende Anlagen sowie Einzelanlagen an Masten und Sei-
len sind auflerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksfldchen unzuldssig. Freistehende
Werbeanlagen diren die Héhe des Gebdudes des beworbenen Betriebes nicht
Uberschreiten,

- Werbeanlagen sind bis zu einer Gesamtgrdfie von 10 % der jeweiligen Fassaden-
flache zuldssig. Hinzuzurechnen auf die Gesamtgrdte sind auch freistehende Wer-
beanlagen auf der vor der jeweiligen Fassadenseite liegenden Grundstiicksflache.
Oberhalb der Attika befindliche Werbeanlagen und Dachaufbauten zu Werbezwe-
cken sind nicht zulassig.

-Werbeanlagen mit wechseindem Licht und/oder Signalfarben sowie pericdisch ein-
oder ausschaltenden Lichireklamen und so genannie Laserkanonsn, die auf be-
stimmte Nuizungen aufmerksam machen wollen, sind nicht zulassig.

Hinweise

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes wird auf die Meldepflicht
bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach §8 15 und 16 Denkmalschuizgesetz
Nordrhein-VWestfalen sowie auf das eventusile Vorhandensein von Kampfmittein hin-
gewiesen.
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VIL.

UMWELTBERICHT

Einleitung

lm Rahmen der Planerstellung wurden die umweltbezogenen Auswirkungen der Ziele
und Festsetzungen des Bebauungsplanes geprlft. Grundlage der Ermittiungen sind
insbesondere der Bebauungsplan Landschaftspflegerische Begleitplan (umweltblro
essen, 20086), die zu friheren Verfahrenssténden erstellen Gutachten ,Griinordnungs-
plan mit integrierten Aussagen zur Eingriffsregelung flr den Bebauungsplan Nr. 50 "An
der Héseler Strake" — Vorentwurf (KTB Beratungs- und Planungsgesellschaft mbH,
1996a), ,Regenwasserversickerungskonzept flir den Bebauungsplan Nr. 50 "An der
Hoseler Strale” der Stadt Heiligenhaus" (KTB Beratungs- und Planungsgeselischaft
mbH, 1996b) und ,Okologische Bestandsaufnahme Bereich stdlich Hoseler Stralle in
Heiligenhaus® (Hamann & Schulte (2002)) sowie die Stellungnahmen der Fachémter
und Trager offentlicher Belange im Rahmen des Beteiligungsverfahrens. Aulerdem
wird das Gutachten ,Gerauschimmissionan durch Straenverkehr und Freibadgerau-
sche im Bebauungsplangebiet Nr. 50 ,Wohnbebauung stdlich Hoseler Strale™
(RWTUV, 201) fir die Beurteilung der Immissionsverhélinisse herangezogen.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen sichern und eine dem Woh! der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwlirdige Umwelt zu sichern und die natdrlichen Lebsnsgrundla-
gen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den aligemeinen Klima-
schutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Oris- und Landschaftshild baukultu-
reli zu erhalten und zu eniwickeln.

In § 1 Abs. 8 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschiieftlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege als zu berlicksichtigende Belange genannt,
sowie in § 1 a BauGB der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden
vorgegeben.

Landschaftsplan und sonstige Fachplénungen (Immissionsschutz und Abfall)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes des
Kreises Mettmann, der sich zurzeit in der Uberarbeitung befindet. Der geltende Plan
stellt fiir das gesamte Plangebiet das Entwicklungsziel 1 "Erhaliung einer mit natlrli-
chen Landschaftselementen vielfaltig ausgestatteten Landschaft" dar. [nnerhalb des
Plangebietes sind keine Festsetzungen getroffen worden.

Es liegen keine Pl&ne des Immissionsschutz- oder Abfallrechts vor.
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Immissionsschutz

Ziele des Immissionsschutzes ergeben sich aus dem rahmensetzenden Bundesimmis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) und einer Reihe von Regelwerken, deren Anwendungs-
bereiche und Verbindlichkeitsgrade filr die Bauleitplanung unterschiedlich sind:

Das wichtigste [armtechnische Regelwerk fiir die Bauleitplanung ist die DIN 18005 ,Be-
ricksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau” von 2002. Sie dient der planerischen
Abschitzung von Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. In ihrem Beiblatt 1 enthalt sie
schalltechnische Orientierungswerte, deren Einhaltung oder Unterschreitung ,wln-
schenswert® ist. Uberschreitungen sind abwagend zu rechtfertigen. Die Beurteilung der
Gerausche verschiedener Arten von Schallguellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe,
Freizeitldrm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellungen der Betroffenen zu ver-
schiedenen Arten von Gerduschquellen jeweils flr sich allein mit den Orientierungs-
werten verglichen und nicht addiert werden.

Zur Beurteilung der gewerblichen Larmimmissionen ist die ,Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm* einschlagiges Regelwerk. Diese Technische Anleitung
dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche sowie der Vorsorge gegen schédliche Umwelteinwir-
kungen durch Gerdusche. Nicht gemaR Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
genehmigungsbeduirftige Anlagen sind nach § 22 BlmSchG so zu errichten und zu
betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Ger&usche verhindert werden,
die nach dem Stand der Technik zur Le&rmminderung vermeidbar sind und schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche auf ein Mindestmafl beschrankt werden, die
nach dem Stand der Technik zur Larmminderung unvermeidbar sind

Die TA Larm gibt die Immissionsrichtwerte fur den Beurteilungspegel differenziert nach
Gehietskategorien vor. Die Richtwerte sind am Immissionsort aulerhalb von Gebau-
den einzuhalten, so dass zum Schutz vor Uberschreitungen ausschlieRlich aktive
MaRnahmen in Frage kommen. Bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist davon
auszugehen, dass Gefahren, erhebliche Nachtelle cder erhebliche Belastigungen far
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft nicht vorliegen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV kommen beim Bau oder der wesentlichen
Anderung von offentlichen Stralen sowie Schienenwegen der Eisenbahnen und Stra-
Renbahnen zu tragen. Eine Anderung ist u.a. dann wesentlich, wenn eine Strafle um
einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fir den Kraftfahrzeugverkehr baulich
erweitert wird oder durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel
des von dem zu dndernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarm um mindestens
3 dB (A) oder auf mindestens 70 dB (A) am Tage oder mindestens 60 dB(A) in der
Nacht erhéht wird. Die Erhdhung des Beurteilungspegels ist allerdings nur von Bedeu-
tung, wenn sie auf den baulichen Eingriff zurlickzuflhren ist. Die Larmsteigerung muss

" ihre Ursache ausschiieRlich in der baulichen Maflnahme haben; die allgemeine Ver-
kehrsentwicklung, die auch ohne die Baumaflnahme singetreten wire, darf nicht mit-
berlicksichtigt werden. Dieser Verkehr wird bei der Ermittlung des Beurteilungspegels
neutralisiert, indem der zu erwartende Beurteilungspege! einmal bezogen auf den Zu-
stand ohne und einmal mit BaumaRnahme ermittelt wird.
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Naturschutzrecht

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Landschaftsgesetz Nordrhein
Westfalen (LG-NW) legen als Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege fest,
dass Natur und Landschaft aufgrund ihres eignen Wertes und als Lebensgrundlage
des Menschen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wieder-
herzustellen sind. Besonders hervorgehoben wird, dass dies im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich sowie in Verantwortung flr zuktnftige Generationen zu erfolgen hat.
Beeintrachtigungen sind zu vermeiden und soweit dies nicht méglich ist durch entspre-
chende Maflnahmen auszugleichen.

Wasserrecht

Das Landeswassergesetz wurde zur Ausfillung der rahmenrechtlichen Regslungen
des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erlassen. Beide Gesetze haben unter anderem die
Aufgabe, den Wasserhaushalt als Bestandieil von Natur und Landschaft und als
Grundlage fir die dffentliche Wasserversorgung und die Gesundheit der Bevélkerung
zu ordnen. Geregelt werden insbesondere der Schutz und die Entwicklung von Ober-
flachengewédssern und Grundwasser, zum Beispiet mit einem Verschiechterungsver-
bot, sowie die Abwasserbeseitigung.

Bodenschutzrecht

Der Bodenschutz ist auf Bundesebene als Querschnittsmaterie in anderen Gesetzen
{u.a. BauGB, s.0.) geregelt. Ergdnzend bestimmt das Bundesbodenschutzgesetz, dass
die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern und erforderlichenfalls wiederherzu-
stellen sind. Herausragende Bedeutung erfangen diesbeziiglich Bdéden die die im Ge-
setz definierten Funktionen in besonderem Male erflllen {schutzwlrdige Boden).

Im Mittelpunkt der gesetzlichen Regelungen steht der Aspekt der Gefahrenabwehr. Er-
génzend zum BBodSchG wurde insbesondere hinsichtlich Verfahrensregelungen das
Landeshodenschutzgesetz erlassen.

3. Angaben zum Standort sowie zu Art und Umfang des Vorhabens

Der Planungsraum liegt stidlich der Htseler Stralle am westlichen Stadtrand nahe der
Grenze zu Ratingen.

Urspriinglich sollten alle Entwicklungsflachen sudlich der Hoseler Stralte in einem Be-
bauungsplan erfasst werden. Dieser Plan wird nunmehr in zwei Teilbebauungspléne
mit den Nummern 50/1 (fir das Nahversorgungszentrum) und 50/2 (Wohngebiet und
Mischbaufiichen) getrennt behandelt. Das Plangebiet 50/2 umschliet das Plangebiet
50/1 im Osten und Siuden. Wegen der engen Verflechtung beider Verfahren ist die
Umweltpriifung vielfach nicht auf die Auswirkungen des vorliegenden Planes 50/1 zu
begrenzen, sondern muss auch die Auswirkungen von Bebauungsplan 50/2 mit be-
rlicksichtigen.

Fast das gesamte Plangebiet ist ackerbaulich genutzt und Teil einer grolirdumigen,
wenig strukturierten Agrarlandschaft.
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Nach Norden schlieft sich der hochverdichtete Ortsteil Oberilp an, der durch mehrere
Mochhauser (bis 12 Etagen) an der Hoseler Strale weit in die Landschaft hinein pra-
gend wirkt. Norddstlich befindet sich das Gewerbegehiet Weilenburgstra-
Re/Schopshofer Weg. Ostlich des Entwicklungsgebietes liegen neben verschiedenen
Freizeitflachen (Freibad, Hallenbad, Tennispldtze) auch einige Einfamilienhéuser, die
von der Hoseler StraRe aus erschlossen werden. Im Siden gehért der durch abwas-
sertechnische Anlagen (Regentiberfaufbecken, Regenitickhaltebecken) massiv veran-
derte Oberlauf des Selbecker Baches noch zum Entwicklungsgebiet. Anscnsten
schlielen sich stdlich und westlich des Entwicklungsgebietes Gberwiegend ausge-
dehnte landwirtschaftlich genutzie Freiflachen an, in denen Hoflagen wie "Grol3-
Selbeck" und "Gut Anger” sowie Waldflachen nur untergeordnete Flachenanteile errei-
chen.

Der Bebauungsplanentwurf sieht die Errichtung eines Nahversorgungszentrums beste-
hend aus einem einzelnen gewinkelten Gebadudekomplex fir mehrere Einzelhandels-
unternehmen und einem parallel zur Hoseler Strale angeordneten Parkplatz mit ca.
200 Stellplatzen vor. Von den Stellplatzen aus soll durch mehrere Stitzmauern der
Héhenunterschied zur tiefer liegenden Héseler Strale Uberwunden werden. Zu diesem
Zweck wird voraussichtlich ein wesentlicher Teil der vorhandenen straBenbegleitenden
Gehdlze zu beseitigen sein.

Die GRZ soll bei 0,5 liegen und unterschreitet damit den flr Sonderflachen Ubliche
Wert von 0,8 deutlich, jedoch wird fir Stellplatze und Zufahrten eine tatséachliche Fia-
chenausnutzung fur bauliche Anlagen von 85 % zugelassen.

Die VerkehrserschlieGung soll tiber einen neuen Kreisverkehr am nordwestlichen Rand
des Entwicklungsgebietes und - eine ErschlieBungsstrale ausgehend von diesem
Kreisverkehr erfolgen. Die Strale grenzt fast unmittelbar an die westliche Entwick-
lungsgebistesgrenze und somit die offene Agrarlandschaft an und wird auch der Er-
schlieRung weiter Teile des Wohngebietes dienen, dass Uber den Bebauungsglan 50/2
planungsrechtlich gesichert werden soll. Die westliche Seite der &ffentlichen Verkehrs-
flache wird teilweise durch eine Stlitzmauer zu den dort etwas héher, jedoch aulerhalb
des Plangebietes liegenden Ackerfladchen abgegrenzt.

Die Regenentwasserung soll teilweise durch Ableitung in die nérdlich gelegene Kanali-
sation {Uberfuhrung des behandlungspflichtigen Niederschlagswassers in das Ein-
zugsgebiet der Ruhr), teilweise durch eine provisorische Versickerung auf stdlich ge-
legenen Freiflachen (Geltungsbereich des Bebauungsplanes 50/2) erfolgen.

Begriinte, bodenbirtige Flichen werden nur in geringem Umfang an der Plangebiets-
grenze in Form eines schmalen Verkehrsgriinstreifens sowie einer Pflanzbindung pa-
rallel der Erschlieungsstrale innerhalb des Sondergebietes festgesetzt.
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Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

Status-guo-FPrognose

Durph den Verzicht auf die Umsetzung der geplanten Nutzungsénderung (=Nuli-
Prognose) werden sich keine wesentlichen Anderungen der gegenwértigen Situation
ergeben.

Insbesondere ist nicht erkennbar, dass sich die Situation in stadt- und landschaftséko-
logischer Hinsicht wesentlich verdndern wlrde.

Schutzgut Mensch

Larmschutz

Hingichtlich des Immissionsschutzes liegen Angaben aus einem zu einer fritheren stad-
tebaulichen Konzeption fur das Entwicklungsgebiet stdlich der Hoseler Strale erstell-
ten Guiachtens vor (RWTUV, 2001). Dieses Gutachten geht von Emissionspegeln aus,
in denen eine geringfilgige Erhdhung der Verkehrsstarke gegenliber akiuellen Werten
bereits berlicksichtigt wird.

Die Immissionsprognose im Gutachten des RWTUV von 2001 belegt, dass im Falle ei-
ner Wohnbebauung stidlich der Héseler Stralle Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete tagstiber und nachts an allen Immis-
sionspunkten zu erwarten sind. Die Uberschreitungen betragen an den strallenzuge-
wandten Seiten tagstber bis zu 10 dB(A) und nachts bis zu 12 dB(A). Das Gutachten
zeigt auf, dass die Orientierungswerte in der Regel bereiis durch lbliche Mafinahmen
des Larmschutzes (larmschiitzende Grundrissanordnung, baulicher Schallschutz) ein-
gehalten werden kénnen.

Die aktueill vorgesehene Nutzung als Sondergebiet ist im Gutachten nicht betrachtet
worden. Die héheren Orientierungswerte fur Sondergebiete werden jedoch diesen Un-
terlagen zufolge unterschritten.

Erholung und Freizeit

Eine explizite Erschlieflung flir die Freizeitnutzung ist nicht vorhanden. Jedoch besteht
ein offenbar regelmaRig genutzter Trampelpfad von der Héseler Stralle nach Stiden.
Dessen Bedeutung wird auch durch eine entsprechende Festsetzung im Landschafts-
plan dokumentiert. Von ,Gut GroR-Selbeck’ Uber ,Gut Anger' verlauft ein langerer Wan-
derweg, der auch als siediungsnaher Rundweg genutzt wird.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der weit Uberwiegende Teil des Plangebietes ist als Ackerflachen genutzt. Lediglich an
der Hoseler Strafte finden sich straRenbegleitend Geholzbestédnde mit zum Teil alterem
Baumbestand.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass die Biotopty-
pen des Plangebietes weit (berwiegend geringe biodkologische Wertigkeiten aufwei-
sen. Bei dieser Beurteilung nicht berticksichtigt sind die speziellen tierékologischen
Aspekte und hier insbesondere die der Offenlandarten wie Feldlerche und Feidhase.
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Die Ersetzbarkeit der Biotoptypen im Falle von Eingriffen ist aufgrund der geringen Rei-
fe und der nicht an bestimmte Standortbedingungen gebundenen Biotoptypen als
grundsatzlich gut zu beurteilen. Auch die Strukturvielfalt wird durchweg als gering be-
zeichnet.

Unter Biotopverbundgesichtspunkten komme dem Plangebiet keine besondere Bedeu-
tung zu. Die diesbezlglich besonders bedeutenden Flachen im Biotopverbundkataster
der LOBF liegen am Héselbergbach (500 m westlich), am Angerbach und am Mittel-
und Unterlauf des Selbecker Baches.

Differenzierter stellt sich die Beurteilung der Fléchen unter Berlicksichtigung der An-
sprilche spezieller Tierarten dar. Hier erlangen auch Teile der Ackerflachen sowie die
Grinland und Gehélzstrukturen am Selbecker Bach eine hohe bzw. mittlere Wertein-
stufung. '

Zur Fauna des Planungsraumes liegt neben alteren Untersuchungen (Okoplan 1892)
und Hinweisen aus dem ehrenamtlichen Naturschutz insbesondere eine Untersuchung
von 2001/2002 (Hamann & Schulte, 2002) vor, auf die im Folgenden Bezug genommen
wird'.

Demzufolge sind auf den Freiflachen etwa zwischen dem Golfplatz im Westen, der H6-
seler StraRe im Norden, der Siedlungsgrenze im Osten und den Héfen Klein Selbeck
und Anger im Stiden zahlreiche bemerkenswerte und zum Teil schitzenswerte Tierar-
ten nachgewiesen worden. Im unmittelbaren Einwirkungsbereich der Bebauungsplane
50/1 und 50/2, die in diesem Zusammenhang zwingend zusammen zu beurteilen sind
finden sich noch die in der folgenden Tabelle verzeichneten schutzwlrdigen Arten.

" Es ist zu berlicksichtigen, dass gegeniiber den Darstellungen bei Hamann und Schuilte (2002) das Ent-
wicklungsgebiet und die Eingriffsflachen erheblich reduziert wurden. Die Darsteliung bezieht sich nur auf
die aktuell relevanten Flachen.
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Innerhalp des geplanten Baugebietes (= Eingriffsflache) finden sich Brutreviere der
Feldlerche. Dariber hinaus sind Braunkehlchen, Goldammer, Kiebitz und Turmfalke
(nur randlich) als Géste und Durchziigler nachgewiesen. Feldhasen wurden an ver-
schiedenen Stellen im absehbaren Eingriffsbereich nachgewiesen.

Innerhalb der ebenfalls zum Entwicklungsgebiet gehdrenden und durch die Regenbe-
cken gepragten Flache am Selbecker Bach treten Goldammer und Dorngrasmiicke
sowie die Zwergfledermaus hinzu.

in einem weiteren Umkreis von 100 m bzw. 200 m wurden neben den genannien Arten
auch Rauchschwalbe, Dorngrasmiicke, Schafstelze, Haus- und Feldsperling nachge-
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wiesen. Die bei Hamann und Schulte (2002) verzeichneten Nachweise bemerkenswer-
ter Heuschreckenarten liegen ebenso wie die Nachweise zahlreicher weiterer Arten be-
reits mehr als 200 m vom Eingriffshereich entfernt und werden daher an dieser Stells
nicht mehr beriicksichtigt.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist nach Angaben der Bodenkarte 1:50.000 weit Uberwiegend durch
Parabraunerde aus Loésslehm bestimmt.

Von Nordosten reicht auf einer Hangschulter ein Bereich mit eher flachgrindigen
Braunerden in das Plangebiet.

Veranderungen der natirlichen Bodenstruktur sind vor allem durch den deutiichen Ab-
trag von L& in Hanglage und dessen Anlagerung im Tal eingetreten. Im Gutachten zur
Regenwasserversickerung von 1996 wird diesbezlglich ausgefihrt: ,im Bereich der
durchgefithrten Rammkernsondierungen zeigt deutlich die stattgefundene Erosion der
letzten Jahrzehnte durch die ackerbauliche Nutzung. Die gemessenen LoRauflagen
sind geringer machtig als dies nach den Aussagen der Reichsbhodenschéatzung zu er-
warten gewesen wére. Insbesondere in den steilen Hangflachen wird dies deutlich. Di-
rekt oberhalb des Regenrlckhaltebeckens findet eine Akkumulation des abge-
schwemmten LoRes statt.”

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt und aufgrund der Nutzungen auch nicht zu
erwarten.

Mit Bodenwertzahlen Uberwiegend groRer 75 ist das biotische Ertragspotenzial im
Plangebiet meist als sehr hoch zu bewerten. Zum Ausdruck kommt dies auch durch ei-
ne entsprechende Darstellung in der ,Karte der schutzwirdigen Béden® (Geologischer
Dienst NRW, 2004), die den (berwiegenden Teil des Plangebiets in der niedrigsten
Schutzkategorie 1 (schutzwiirdig), kleinere Teile auch als besonders schutzwirdig ver-
zeichnet,

Bei der Wertung dieser Ausweisungen ist zu berlicksichtigen, dass die Darstellung die-
ses Kartenwerkes fiir Zwecke der Regionalplanung erfolgt ist und demzufolge selbst
massive lokale Veranderungen (zum Beispiel durch Bebauung) aber auch weniger
massive (z. B. durch starke Erosion) nicht beriicksichtigt sind. Zudem sind die gema?
GD-NRW (2004) aus Grinden der natlirlichen Bodenfruchtbarkeit schutzwlirdigen Bo-
den im fraglichen Landschaftsraum nahezu fléchendeckend (Schutzstufen 1-3) ausge-
bildet.

Zu den Mdglichkeiten der Versickerung von Regenwasser liegt eine umfassende Un-
tersuchung (KTB, 1996b) vor. In diesem Rahmen wurden Wasserdurchldssigkeiten in
unterschiedlichen Tiefen und mit unterschiedlichen Methoden ermittelt. Diese gemes-
senen Werte lagen meist deutlich schlechter als in den einschlagigen Regelwerken fur
die Versickerung gefordert Die Studie kommt daher zu dem Ergebnis, dass eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser im Bebauungsplangebiet "aufgrund der Stauwas-
serverhiltnisse sowie der geringen Wasserdurchisssigkeit der LéRlehmdecke und des
Untergrundes ... technisch und rechtlich nicht realisierbar" ist.

Versickerung im erweiterten Sinne ist somit nur in Form von wasserdurchléassigen Be-.
lagen fur kleinere Fléchen wie Garagenzufahrten, Terrassen und &hniichen moglich,
bei denen das Verhaltnis von versickerungswirksamer Flache und angeschlossener
Flache weniger stark ver&ndert wird als bei Ublichen Versickerungsmulden.
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Hinsichtlich des Lebensraumpotenzials des Bodens handelt es sich um Bdden mit wei-
ter Verbreitung und durchschnittlichen Eigenschaften. Es ist daher davon auszugehen,
dass diesbeziiglich keine besonderen und damit planungserheblichen Auspragungen
des Bodens im Plangebiet bestehen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet gehért tiberwiegend zum Einzugsgebiet der Anger. Mit dem Selbacker
Bach liegt ein Oberflachengewasser sudlich des Plangebietes, dessen urspringlicher
Quellbereich jedoch durch den Bau abwassertechnischer Anlagen massiv verandert
wurde. Das Plangebiet hat nur einen geringen flachenméaRigen Anteil des Quellein-
zugsgebietes, zusammen mit dem Plangebiet 50/2 sind jedoch groRe Teile des Ge-
wéssereinzugsgebietes absehbar von Siedlungsentwicklungen betroffen.

Grundwasser steht im Plangebiet in der Regel in grolen Tiefen an. Die Grundwasser-
neubildung ist zurzeit nur gering beeintrachtigt, da allenfalls kleinste Teilfldichen an die
Kanalisation angeschlossen sind. Die Grundwasserschutzfunktion, die eine Fidche
durch die Filterleistung des Bodens in Abhdngigkeit von der Durchlédssigkeit des
Grundgesteins haben kann, ist aufgrund des groRen Flurabstandes als gro zu be-
zeichnen.

Eine Versickerung von Niederschiagswasser ist nur in geringem Umfang mit flachen-
haften Verfahren méglich.

Eine Wasserschutzzone ist im Plangebiet nicht ausgewiesen. Jedoch liegt der ndrdli-
che Teil des Plangebietes in einer projektierten Wasserschutzzone Il a der Wasser-
gewinnungsanlage Heiligenhaus.

Schutzgut Luft und Klima

Eine Klimaanalyse liegt fiir den Planungsraum nicht vor. Daher kénnen fufthygienisch-
klimatische Aspekte nur aus der Topographie und Nutzungsstruktur abgeleitet werden.

Im Pilangebiet selbst ist der Klimatoptyp "Freilandklima” zu erwarten. In den Siedlungs-
flachen nérdlich der Hoseler Strale ist vom Klimatoptyp "Stadtrandkiima" auszugehen,
der zwar eine gegeniiber dar freien Landschaft oder stark durchgrinter Wohnbebau-
ung erhéhte bioklimatische und lufthygienische Belastung anzeigt, jedoch keinen pla-
nerischen Handlungsbedarf begriindet. Somit ist im Umfeld des Plangebietes kein spe-
zieller Bedarf an klimatisch-lufthygienischem Ausgleich zu erkennen.

Eine Luftleitungsfunktion im engeren Sinne kommt dem Plangebiet nicht zu. Jedoch ist
davon auszugehen, dass die offene Struktur im Plangebiet sowie den weiteren Ent-
wicklungsflachen stdlich der Hoseler Stralke dazu betrégt, dass insbesondere Winde
aus Stden und Sudosten {Hauptwindrichtungen) ungehindert fur eine Durchllftung im
verdichteten Stadtteil Oberiip sorgen kénnen.

Fine besondere Bedeutung zur Luftregeneration ist wegen der geringen Strukturierung
durch Geholze auszuschlieken. Die offenen Ackerflachen werden allerdings nennens-
wert zur nachilichen Kaltluftproduktion beitragen, die reliefbedingt nach Stiden in den
unbelasteten Freiraum abfliet und somit keine wesentliche stadtklimatische Bedeu-
tung erlang.
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Aktuelle Daten zur Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet liegen nicht vor.
Als wichtigste Emissionsquelle ist der Verkehr zu nennen. Es wird daher und weil das
Plangebiet zudem vergleichsweise windoffen liegt, angenommen, dass die Schadstoff-
belastung weitestgehend der in der Region Ublichen Hintergrundbelastung entspricht.

Schutzgut Landschaft

Die naturrdumlich bedingt bewegte Topographie erméglicht im Oberwiegenden Teil des
Entwicklungsgebietes weit reichende Blickbeziehungen.

Das Landschaftsbild im Planungsraum wird von der Siedlungsrandlage bestimmt. Nach
Norden pragt das unvermittelte Nebeneinander grovelumiger Bebauung (Hochhau-
ser) und weitgehend ausgerdumter Agrarlandschaft das Landschaftsbild, wobei die
Siedlungsflachen aufgrund der Lage auf einem Hohenrlicken weit in die Landschaft
hinein pragend wirken. Nach Osten hingegen ist durch die dortigen Wohnfolgeeinrich-
tungen wie Tennisplatze und Freibad mit ihren hohan Grlnanteilen ein allméhlicher
Ubergang zwischen Siedlungs- und Freiflachen gewdahrleistet.

Die nérdlich der Hoseler Strale gelegenen Siedlungsflachen werden durch ihre ge-
genlber dem nérdiichen Teil des Entwickiungsgebietes bestehende Tieflage {ein HbE-
henrlicken verlauft parallel auf der Siidseite der Hoseler Strafie) von vielen Standorten
aus stdlicher Richtung nicht vollsténdig als landschaftsésthetische Beeintrachtigungen
wahrgenommen. Im Enfwicklungsgebiet ist diese ,kaschierende" Wirkung des Héhen-
riickens kaum noch vorhanden und eine wirksame Eingrinung und [andschaftliche
Einbindung kann nur von begrenzter Wirksamkeit sein.

Innerhalb der Freiflachen ist — neben der geringen Strukturierung durch gliedernde
Landschaftselemente — vor allem der Gegensatz der ausgedehnten Ackerflachen in
Kuppen- bzw. Hanglage und schmalen Bandern mit Grinlandnutzung und Wald in den
Tallagen pragend.

Schutzgut Kultur- und Sachglter

Kultur- und Sachguter, die im Rahmen der Umweltpriifung zu beriicksichtigen waren,
sind nicht bekannt.

Schutzgiter-Wechselwirkungen

Wechselwirkungen werden indirekt Gber die beschriebenen Ausprdgungean der einzel-
nen Schutzgtter erfasst und beschrieben. Spezielle Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern, die zu einer veranderten Wertung der einzelnen Standorifaktoren flhren,
sind jedoch nicht zu erkennen.
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Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen und der umweltrelevanten Malnahmen

Schutzgut Mensch

LLA&rmschutz

Da nach vorliegenden Untersuchungen davon auszugehen ist, dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005 aufgrund der Emissionen des Straflenverkehrs auf der Hoseler
Strale fUr das geplante Sondergebiet nicht Uberschritten werden, sind im Rahmen des
Planverfahrens im Plangebiet diesbezlglich keine Immissionsschutzmafinahmen er-
forderlich.

Schallemissionen vom Parkplatz des Nahversorgungszenirums werden durch den im
Winkel angeordneten Baukérper gegenlber der sOdlich angrenzend geplanten Wohn-
bebauung weitgehend abgeschirmt. Erforderlichenfalls sind fir den &ulerten westii-
chen Rand der geplanten Wohnbebauung kleinteilige ergénzende Maftnahmen erfor-
derlich, Fur das Mischgebiet, das westlich des Nahversorgungszentrums geplant ist,
werden erforderlichenfalls Schutzmafnahmen im Rahmen des Bebauungsplanas 50/2
entwickelt werden.

Erholung und Freizeit

Durch die Realisierung des Vorhabens im Plangebiet gehen keine Flachen verloren,
die eine Bedeutung fiir die Naherholung aufweisen.

Schutzqut Pilanzen und Tiere

Durch die Baumaf@nahmen im gesamten Entwicklungsgebiet (Bebauungsplane 50/1
und 50/2) werden intensiv landwirtschaftlich genutzte Freiflachen in Anspruch genom-
men, die zwar hinsichtlich ihrer Biotopstruktur {lberwiegend geringe biokologische
Wertigkeit haben, jedoch teilweise fur Tierarten der offenen und halboffenen Agrarflu-
ren von hoher Bedeutung sind.

Es ist davon auszugehen, dass mit Ausnahme weniger Einzelbdume im Randbereich
der Héseler Stralke die gesamte aktuelle Biotopstruktur ersetzt wird.

Betroffen sind fast 1,5 ha Ackerflache und weniger als 1.000 m? straflenbegleitende
Gehbdlzflache.

Das Plangebiet hat an den faunistisch besonders bedeutsamen Flachen zwar nur ge-
ringen flachenmaligen Anteill, wird aber aufgrund zunehmender Stérungen in den an-
grenzenden Flachen auch allein und bereits wéhrend der Bauphase zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung zum Beispiel des Feldlérchen im Plangebiet 50/2 flhren. Da
insbesondere storungsempfindliche Tierarten betroffen sind, muss die Beurteilung der
Auswirkungen auf einzelne Arten jedoch generell in Zusammenhang mit dem Plange-
biet 50/2 vorgenommean werden.

Durch die Reduzierung der Eingriffsflichen gegeniiber friheren stédtebaulichen Zielen
sind entgegen der Ergebnisse der 6kelogischen Bestandsaufnahme (Hamann und
Schulte, 2002) keine Arten mehr durch einen direkten Verlust von Brutplatzen betrof-
fen, die an bestimmte Strukturen {wie beim Feldsperling die Masten der 10kV-Leitung)
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gebunden sind. Flr die Arten Feldlerche, Schafstelze und Feldhase werden Brutreviere
bzw. Aufenthaltsrdume verloren gehen, die zu einer Verlagerung auf angrenzende Re-
viere filhren, sofern dort eine héhere Siedlungsdichte erméglicht wird. Dazu ist das An-
gebot entsprechend bewirtschafteter Fldchen von besonderer Bedeutung. Inshesonde-
re bei Feldlerche (wegen der Einschrankung des Horizontwinkels) und Feldhase (als
ausgesprochenes Fluchttier) sind Beeintrachtigungen auch im 100 m Umkreis noch zu
erwarten. Die Vorkommen dieser Arten werden im Entwickiungsgebiet bei Umsetzung
der gesamten Planung erléschen.

Die Durchzigler Braunkehichen, Goldammer, Kiebitz und Turmfalke kénnen auch jede
der verbleibenden Ackerfldchen zur Rast oder Nahrungssuche nutzen bzw. tun dieses
bereits derzei.

Die im Umkreis von 100 m um die Eingriffsflaichen zusétzlich nachgewiesenen Arten
sind differenziert zu betrachten:

Die Dorngrasmiicke ist, wie auch die Goldammer, weitgehend an die Griintand-Gehdiz-
Komplexe am Seloecker Bach gebunden. Da diese erhalten und gegebenenfalls opti-
miert werden sollen (KTB, 1996a) ist von einer nachhaltigen Beeintrachtigung dieser
Arten nicht auszugehen, Der Haussperling als kulturfolgende Art kénnte tendenziell
sogar von der Bebauung profitieren, wenn in den Auenhillen der Gebiude Brutmdég-
lichkeiten entstehen. Gleichermalien wird die Rauchschwalbe durch die Wohnbebau-
ung vermutlich nicht nachhakig betrofien sein.

Der Mausebussard wird, da sein Bruiplatz in den Waldbestinden am Selbecker Bach
nicht betroffen ist, sein Nahrungsrevier lediglich verlagem.

Zusammenfassend stellen bereits Hamann und Schuite (2002) fest, dass ,die Kom-
pensationsbilanz nicht auf den Biotopschutz fur gefahrdete Tierarten anzurechnen
ist...(und) ... der hierfir notwendige funktionale Ausgleich auf zusétzlichen Flachen zu
leisten” sei.

Flr diesen funktionalen Ausgleich wadre eine Extensivierung von weiteren intensiv
landwirtschaftlich genutzten Flachen im Umfeld erforderlich, durch die die dkologische
Tragfahigkeit dieser Flachen fir kulturfolgende Arten erhéht werden wiirde, wie dies
auf Ausgleichsflachen flr den Nahe gelegenen Gelfplatz nachgewiesen ist.

Unter den nahe gelegenen Ackerflachen kommt die Flache zwischen Entwicklungsge-
biet und Zufahrtsweg zu ,Gut Anger’ wegen der dort bestehenden Stérungen nicht in
betracht. Vorgeschlagen wurden daher bei Hamann und Schulte die Flachen stidwest-
lich der Eingriffsflachen, die urspringlich imt FNP als Flachen fir Naturschutzmafnah-
men dargestellt werden soliten. Aktuell stehen diese Flachen flir Kompensationsmali-
nahmen jedoch nicht zur Verfugung. Daher kann ein ortsnaher funktionaler Ausgleich
derzeit nicht angeboten werden.

Schutzgut Boden

Durch die Errichtung der Erschlieiungsstralie das neue Gebiude und den Parkplatzes
erfolgt eine Versiegelung des Untergrundes, durch die alle Bodenfunktionen in diesem
Bereich verloren gehen.

Betroffen sind Béden, die wegen ihrer Ertragspcetentiale als besonders schutzw(irdig
gelten (Geologischer Dienst NRW, 2004). In Hinblick auf die planerische Abwagung ist
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zu berlcksichtigen, dass nahezu alle Béden auch im weiteren Umfeld des Entwick-
lungsgebietes als besonders schutzwlirdig verzeichnet sind.

Dieser Ausweisung auf Basis der Bodenkarte 1:50.000 stehen gutachterliche Aussa-
gen gegeniiber (KTB, 1996b}, dass es durch die langjahrige ackerbauliche Nutzung zu
erheblichen erosionsbedingten Bodenabtragen gekommen ist. Diese sind in der Be-
wertung nach Bodenkarte nicht beriicksichtigt und relativieren die Einstufung der B&-
den als ,besonders schutzwirdig®.

Schufzgqut \Wasser

Durch die zukinftige Bebauung ist eine Verringerung der Grundwasserneubildung zu
erwarten, die jedoch aufgrund der geringen Ausdehnung des Entwicklungsgebiets kei-
ne Auswirkungen auf das zur Trinkwassergewinnung genutzte Grundwasserdargebot
haben wird.

Messbare und erhebliche Auswirkungen auf die Schittung der Quelle des Selbecker
Baches sowie die Wasserfilhrung im Bach sind durch die Realisierung der Vorhaben
im Plangebiet 50/1 allein nicht zu erwarten.

Es ist jedoch erkennbar, dass in Zusammenhang mit Plan 50/2 dezidierte Untersu-
chungen und MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung erforderlich werden, die
auch die hisherigen Verénderungen im Quellbereich in Betracht ziehen missen.

Schuizalter Luft und Klima

Durch die Bebauung wird eine Verschiebung der siedlungsklimatischen Charakteristika
dergestalt erfolgen, dass sich auch im Geltungsbereich der Klimatoptyp "Stadtrandkli-
ma" einstellen wird. Dieser Klimatoptyp darf als flir Wohnzwecke gui geeignet gelten
und ist somit auch flr die geplante gewerbliche Nutzung vertréglich.

Wesentliche klimatische oder lufthygienische Auswirkungen auf benachbarie Flachen
sind nicht zu beflrchten. Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen be-
steht nicht.

Wiahrend der Bauabwicklung kommt es aulerdem zu einer Larm- und Staubentwick-
lung, wogegen erforderlichenfalls Vorkehrungen im Rahmen der Baugenehmigung ge-
troffen werden.

Schutzaut Landschaft (Landschaftsbild, Ortbild)

Das Ortsbild wird sich durch die geplante Bebauung vollstdndig verdndern. Die Sied-
lungsgrenze wird sich weit nach Siuden und Westen verschieben, der offene Land-
schaftscharakter weitgehend beseitigt.

Es wird sich mit Umsetzung des Gesamtvorhabens im Entwicklungsgebiet (Bebau-
ungsplane 50/1 und 50/2) ein véllig neues Orts- und Landschaftshild einstellen. Die
Baugebiete soliten Uberwiegend durch umlaufende Griinflachen landschaftsgerecht
eingebunden werden, die innere Gliederung mit Griinelementen eine auch aus gréfie-
rer Entfernung attraktive Wirkung entfalien die keine nachhaltige und erhebliche Beein-
trachtigung darstellt.
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im Geltungsbereich von Plan 50/1 kann infolge der am &auRersten westlichen Rand
vorgesehenen ErschlieBungsstralle eine landschaftsésthetisch wirksame Eingrinung
nur in geringem Umfang verwirklicht werden. Der Verlust wesentlicher Teile der stra-
Renbegleitenden Gehdlzbestdnde und die Anordnung von Stiitzmauern resultieren aus
dem Bau des Kreisverkehrs und der bis unmittelbar an die Grundsticksgrenzen heran
vorgesehenen Stellplatze, die aufgrund der Héhenabwicklung deutliche Bodenbewe-
gungen erfordern.

Es ist daher vorgesehen, die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes hier durch die
Festsetzung von griingestalterischen MaRnahmen (Dachbegriinung, Pflanzgebot am
westlichen Rand der Stellplatzanlage und auf der Stellplatzaniage, Verkehrsgriin) so-
wie das Verbot von Werbeanlagen aullerhalb der Gebaude sicherzustellen.

Die Realisierung einer durchgehenden landschaftsgerechten Eingriinung an der westli-
chen Grenze des Plangebietes ware nur mdglich, wenn die Stralenflache deutiich von
der Grundstiicksgrenze abrlickt oder ein Grundstlcksstreifen auf der westlichen Nach-
barflache (aullerhalb des aktuellen Geltungsbereiches) zur Verfigung gestellt wirde.
Der Verlust der Gehélze an der Hoseler Stralle wére nur zu vermeiden, wenn der Um-
fang der Baumaflnahmen reduziert oder die fir das Sondergebist bereitgestellte Fla-
che vergréRert wirde. Beide Maglichkeiten zur Eingriffsminderung sind im stédtebauli-
chen Konzept nicht vorgesehen und kénnen daher im Rahmen der Eingriffsbewertung
nicht geltend gemacht werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgliter

Auswirkungen auf Sachglter oder Kulturglter sind durch das geplante Nahversor-
gungszentrum nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen werden indirekt durch die beschriebenen Auswirkungen auf die
ginzelnen Schutzgiiter erfasst und beurteilt. Als Wechselwirkung ist zum Beispiel die -
bezogen auf den gesamten Grundwasserleiter - geringfiigige Verdnderung der Grund-
wasserneubildung und des Grundwasserdargebotes durch die zusatzliche Versiege-
lung zu nennen.

Mit darliber hinaus gehenden und fur die Bewertung entscheidenden Wechselwirkun-
gen ist nicht zu rechnen.

6. Ubersicht der umweltrelevanten MaRnahmen

Vermeidungs-, Verminderungs- und Schutzmafinahmen

Die planerische Konzeption sieht eine fast vollsténdige Nutzung des Plangebistes far
Gebaude und sonstige bauliche Anlagen (Stralien, Parkpléatze etc.) vor. Damit wird ein
fast volisténdiger Verlust der verbliebenen Funktionen und Potenziale im Naturhaushalt
verbunden.
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. Dariiber hinaus sind gestalterische Festsetzungen hinsichtlich des Ausschlusses be-

stimmter Fermen von Werbeanlagen vorgesehen, die ebenfalls der Vermeidung und
Minderung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes dienen.

Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen

Die Bilanzierung wurde nach dem vereinfachten Verfahren gemall "Arbeitshilfe zur
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft” (MSKS et al., 1996) durchgefiihri
und kommt zu dem Ergsbnis, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes eine
zu kompensierende Eingrifisintensitat von 31.050 Punkten ergeben, die nicht im Plan-
gebiet abgedeckt werden kann.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 50/1 umfasst fast ausschlieRlich die flr die
Rebauung vorgesehenen Flachen. Die Kompensation der Eingriffe ist daher aulerhalb
des Entwicklungsgebietes zu realisieren.

Vorgesehen die Entwicklung einer Obstwiese und die Entwickiung von Waldrand auf
einer Fliche, die nérdlich von Oberilp fiegt (Gemarkung: Isenbigel; Flur 3, Flurstlicke
111 und 112), Die Flache mit einer GesamtgréfRe von 39.602 m? ist bereits teilweise
von Wald eingenommen. Fur eine Aufwertung stehen somit ca. 22.500 m? zur Verfl-

gung.

Derzeit ist die Flache von Wirtschaftsgrin- s el T
. . s i S VP N i ® o PV, a
land eingenommen und als Weideflache flr apsgin, N ; 2 v

Pferde genutzt. Der vorhandene Wald ver- ¢
flgt nach Angaben der Stadt Heiligenhaus,
die Eigentlmerin der Flache ist, Uber kei- - Sg>
nen Waldrand.

Vorgesehen sind MaRnahmen, die Arten |/
der halboffenen Landschaften férdern. Es
nandelt sich um die Entwicklung von Wald-
rand auf einer Fldche von ca. 3.000 m? ei- #
ner Landschaftshecke an der westlichen
Grundstlicksgrenze auf einer Flache von
ca. 2.200 m? und einer Obstwiese auf den
von den beiden anderen Malnahmeniid-

chen eingeschlossenen Restareal von etwa ; _ DS A
17.300 m2. Die GréRe der Obstwiese als SEOESOP OGS R 2 Ji %
siner vergleichsweise offenen Flache stelit eine hinreichende Groflle flir Arten der

Halboffenlandschaften dar. Durch die Landschafishecke wird eine Gliederung und
Aufwertung auch der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen bewirkt, der
Waldrand wertet die vorhandenen Waldfiachen auf, ohne dass dies direkt auf die Kom-
pensation angerechnet wird.

Auf der gesamten Flache entsteht ein Biotopkomplex, der mit einer mittleren Wertigkeit
von 6 Punkien zu werten ist. Da die Grlnlandflache einen Ausgangswert von 4 Punk-
ten aufweist, wird eine mittlere Wertsteigerung von 2 Punkten und eine Gesamtaufwer-
tung von 45.000 Punkten erreicht. Der rechnerisch ermittelte Kompensationsbedarf im
Plangebiet wird somit deutlich (iberschritten. Das Plus soll als Okokonto fur andere Ein-
griffsvorhaben angerechnet werden.

Details der Umsetzung der Malinahme sollen unmitteibar vor Ort mit der Unteren
Landschaftsbehdrde abgestimmt werden.
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Darsteliung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsvorschliage

Standorialiernativen und Begriindungen zur Auswahl!

Flr das Entwicklungsgebiet sidlich der Hdseler Stralle wird bereits seit mehr als 15
Jahren eine bauliche Entwicklung vornehmlich fir den Wohnungsbau und erganzende
Nutzungen diskutiert. Im Vertauf der Jahre wurden zahlreiche Plankonzepte entwickelt,
die urspriinglich einen deutlich gréReren Flachenumfang hatten. Daher wurde die Fla-
che bereits im Gebietesentwickiungsplan fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf als All-
gemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Hinsichtlich der Zielsetzung Wohnungsbau hat sich mit dem Freiwerden innarstadti-
scher Flachen (Kiekert-Areal) eine neue Situation eingestellt, die es erlaubt hat, den
Umfang der vorgesehenen Wohnbauflchen siidlich der Héseler Stralle erheblich zu
reduzieren und das Angebot unterschiediicher Wohniormen auf den Einfamilienhaus-
markt zu reduzieren. Das Kiekert-Areal scoll demgegeniiber vorrangig fir den Ge-
schosswohnungsbau vorgesehen werden,

Der Bedarf fir ein Nahversorgungszentrum im westlichen Stadtgebiet ist gutachterlich
nachgewiesenen. Die einzigen in Betracht kommenden Flachen liegen sldlich der He-
seler Stralle. Eine grundsétzliche Standortalternative fir das Einkaufzentrum besieht
somit nicht. Festzustellen ist jedoch, dass innerhalb des Areals durchaus andere
Standorte prinzipiell in Betracht kommen.
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10.

Alternative Bebauungskonzepte und Begriindung zur Standortauswahl

Fur die Gesamtentwicklung des Areals sidlich der Hoseler Stralle wurden zahlreiche
stadtebauliche Konzepte entwickelt, die derzeit unter dem Gesichtspunkt der verander-
ten und sich konkretisierenden Zielsetzung (kein Geschosswohnungsbau, verringerter
Flachenumfang, Nahversorgungszentrum) tberarbeitet werden.

Filr den gewahiten Standort des Nahversorgungszentrums spricht, dass auch die An-
bindung des Gesamtareals an die Héseler Strale aus verkehrstechnischen Grinden
vorrangig am &duflersten nordwestlichen Rande des Plangebiets erfolgen muss. Die
Anordnung des Nahversorgungszentrums im Plangebiet 50/1 stellt somit sicher, dass
Wohngebiete durch Ziel- und Quellverkehr zum Zentrum kaum belastet werden.

Fir das Zentrum wurden verschiedene Varianten innerhalb eines vorgegebenen Bau-
grundstlicks untersucht.

Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es ergaben sich keine Schwierigkeiten.

Monitoring

Das Monitoring der Auswirkungen des Bebauungsplanes wird vorrangig im Rahmen
der Fertigstellung des Vorhabens im Sinne einer Vollzugskontrolle/Abnahme der vor-
gesehenen Verringerungs- sowie Gestaltungsmafnahmen und externen Kompensati-
onsmafinahme gem. Zustindigkeitsregelung innerhalb der Stadtverwaltung durchge-
fuhrt.

Weiterhin sind Behdrden gem. § 4 Abs. 3 BauGB nach Abschluss des Verfahrens zur
Aufstellung des Bauleitplanes zur Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern nach
ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Purchfihrung des Bauleitplanes erhebliche, ins-
hesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Darliber hinausreichende Malnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen
sind nicht erforderlich.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Beurteilung der landschaftsékologischen Situation, der erkennbaren Auswirkungen
des Vorhabens und der méglichen MaRnahmen zur Minderung und Vermeidung ven
negativen Auswirkungen auf die Umwelt lassen erkennen, dass die Realisierung des
Planvorhaben hinsichtiich der Schutzgiter Flora-Fauna und Boden sowie zumindest im
Kontext der Gesamtplanung auch fUr das Schutzgut Wasser erhebliche Auswirkungen
haben wird.
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Diesbezliglich sind folgende Aspekte von zentraler Bedeutung:

1.

Da im Plangebiet Gberwiegend Fiachen in Anspruch genommen werden sollen, die
von Biotoptypen eingenommen werden, die vergleichsweise geringe biodkologische
Werte aufweisen, handelt es sich um einen diesbezlglich ausgleichbaren Eingriff in
Natur und Landschaft, der durch Malknahmen auRerhalb des Plangebietes vollstan-
dig kompensiert werden kann. Auch hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes ist
der weit (iberwiegende Teil des Plangebietes von nachrangiger Bedeutung. Jedoch
treten im Umfeld des Entwicklungsgebietes (Plangebiet und Geltungsbereich des
geplanten Bebauungsplanes 50/2) zahlreiche schutzwirdige Tierarten auf. Von Be-
deutung sind insbesondere die Arten die auf die offenen und wenig gestdrten Agrar-
flaichen angewiesen sind. Es ist absehbar, dass durch Stérungen im Umfeld des
Plangebietes die Varkommen bodenbritender Arten bereits erheblich beeintréchtigt
werden, durch die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele im Entwicklungsgabiet zu-
mindest die Feldlerche vollstdndig verdrangt wird. Ein funktionaler Ausgleich ist im
Umfeld zwar prinzipiell méglich, wie die zur Planung vorliegenden aiteren Gutachten
belegen. Die erforderlichen Flachen stehen derzeit aber tatsdchlicn nicht fir eine
dkologische Aufwertung zur Verflgung.

. GemalR Bundesnaturschutzgesetz als ,streng geschlizte® zu beurteilende Arten

sind infolge der starken Reduzierung des Entwickiungsgebietes nicht mehr unmittel-
bar betroffen.

. Bei den in Anspruch zu nehmenden Béden handelt es sich aufgrund ihrer natirli-

chen Ertragsfahigkeit um solche mit besonderer Eignung zur Erfiliung der gesetz-
lich definierten Bodenfunktionen. Sie sind daher gemafl Darstellung des Geologi-
schen Dienstes NRW als schutzwiirdige Béden anzusehen und nach Moglichkeit
von einer haulichen Nutzung auszunehmen. Im Entwicklungsgebiet ist jedoch gu-
tachterlich belegt, dass der natlrliche Bodenaufbau durch Erosion deutlich veran-
dert ist und das Schutzkriterium ,natlirliche Ertragsfahigkeit” nicht mehr in dem Um-
fang erfOllt wird, wie entsprechend der Darstellung in den Bodenkarten anzuneh-
men.

4. Wesentliche Veranderungen an Oberflachengewédssern oder am Grundwasserstand

sind infolge der Realisierung des Vorhabens im Plangebiet nicht vorgesehen bzw.
absehbar, da das Plangebiet allein nur einen geringen Anteil am Einzugsgebiet des
Selbecker Baches und seines quelinahen Oberlaufes hat. Bei Umsetzung aller Pla-
nungen im Entwicklungsgebiet sind jedoch erhebliche Auswirkungen nicht auszu-
schlieBen, die MaRnahmen erfordern, den Gewasserschutz (Quellschutz und
Schutz des Oberlaufes des Selbecker Baches) umfassend zu berlicksichtigen.

Die Schutzglter Klima/Lufthygiene und Mensch (Immissionen und Erhotung) sind nicht
nachhaltig oder erheblich betroffen:

1

Die Verénderung der geléndeklimatischen Bedingungen beschrankt sich auf das
Plangebiet. Eine Beeintrachtigung von lufthygienisch-klimatischen Ausgleichsfunkti-
onen entsieht nicht. Der sich einstellende Klimatoptyp darf als flr Wohnzwecke und
somit auch fiir die geplante Nutzung gut geeignet gelten.

Die Larmbelastungen in einem durch Schallimmissionen von der Hseler Strafe be-
reits deutlich vorbelasteten Raum erscheinen durch Obliche Mafinahmen des
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Schallschutzes beherrschbar. Eine wesentliche Zunahme der Larmbelastung in be-
stehenden Wohngebieten ist nicht zu erwarten. Anforderungen, die sich in Hinblick
auf die geplanten Wohngebiete im Entwicklungsgebiet beziehen, werden im Ran-
men des Bebauungsplanverfahrens 50/2 berlcksichtigt.

3. Erholungsflachen sind von dem Vorhaben nicht direkt betroffen. Eine miitelbare
Auswirkung entsteht nur durch die Zugehdérigkeit des Plangebietes zu einem fur die
Naherholung genuizten Landschaftsraum. Diese Auswirkungen sind als nicht erheb-
lich anzusehen.

Im Plangebiet kann ein durch Griinflachen gestalteter Ubergang in die freie Landschaft
nur in geringem Umfang realisiert werden, da die notwendigen Fl&chen nicht zur Ver-
fligung stehen. Diesbezlglich wird durch Pfianzgebote zum Beispiel zur Dachbegri-
nung, kleinflachige Anpflanzungen sowle Festsetzungen hinsichtlich nicht zugelasse-
ner, das Orts- und Landschaftsbild besonders beeintrachtigende Werbeformen, eine
Minderung der Auswirkungen sichergestelilt.
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Vill. ABWAGUNGSGRUNDSATZE

Die wesentliche Anderung der Planung sowohl auf FNP- Ebene als auch in der var-
bindlichen Bauleitplanung ist die Anderung der Gebietstypik einer bisher landwirtschaft-
ich genutzten Flache in Sondergebiet bzw. zuséatzlich Wohnbauland far den erweiter-
ten, neuen Siedlungsbereich. Die mit der Planung verbundenen umwelterheblichen
Auswirkungen werden im Umwaeltbericht ausfithriich dargelegt.

Der Nutzungsénderung im Bereich der heutigen landwirtschaftlichen Flache wird ge-
gentiber der heutigen Nutzung oder einer anderweitigen Planungsalternative der Vor-
rang gegeben, da mit der Planung die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Nahversorgungsbereiches geschaffen werden, der zur Verbesserung der heutigen
Versorgungsstrukturen im westlichen Stadtgebiet von Heiligenhaus beitrégt. Dabei st
die Ansiedlung der Nahversorgungseinrichtung in unmittelbarem funktionalen Zusam-
menhang zu der angestrebten Wohnbauentwicklung im &stlichen angrenzenden Be-
reich zu sehen.

Die Inanspruchnahme des Freiraums fir eine Siedlungsentwicklung an dieser Stelle
trégt dem immer noch vorhandenen Bedarf an attraktiven Wohnlagen im Stadigebiet
von Heiligenhaus Rechnung. Durch die geplanten differenzierten Wohnungsangebote
mit Doppel- und Reihenhausern und freistehenden Einzelh&dusern kann eine wesentli-
che Verbesserung der Wohnsituation und der Wohnqualitdt und damit insgesamt eine
Aufwertung der Stadt Heiligenhaus als Wohnstandort verbunden sein. Die Ansiedlung
der Nahversorgungseinrichtungen {régt dazu bei, die wohnungsnahe Versorgung vor-
handener und geplanter Wohnstandorte durch entsprechende Einzelhandelseinrich-
tungen zu verbessern und damit insgesamt auch zur Verbesserung der Wohnqualitat
im westlichen Bereich von Heiligenhaus beizutragen.

Zwar werden mit der Ansiedlung der Einzelhandelsbetriebe splrbare Auswirkungen
auch auf die Innenstadt von Heiligenhaus erwartet, diese werden jedoch veraussicht-
lich nicht zu erheblichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen fUhren. Die beste-
henden ergédnzenden Versorgungsangebote in Oberilp, Unterilp und Wassermangel
werden einem erhéhten Wettbewerbsdruck unterliegen, falls im Planbereich gieiche
Nutzungen oder Betriebe mit ahnlichen Scrtimenten wie die vorhandenen Betriebe an-
gesiedelt werden.

Soliten sich die bestehenden Absatzformen, insbesondere in Oberilp und Unterilp auf-
grund des Wettbewerbsdrucks nicht halten kdnnen, so ist dies aber hinzunehmen, da
mit Realisierung des Projektvorhabens die Nahversorgung im westlichen Stadtgebiet
nachhaltig abgesichert und insgesamt deutlich  aufgewertet wird. Auch die mdgliche
stadtebauliche Integration durch OPNV-Anbindung und die fulaufige Anbindungsopti-
on sprechen in der Abwéagung aller Tatbestande fur die Realisierung des Projekivorha-
bens, das zuséatzlich in neue Wohngebiete eingebettet wird. Fir die Bewohner von O-
berilp stehen auch im Falle einer méglichen Aufgabe bestehender Einzelhandelsein-
richtungen weiterhin Nahversorgungseinrichtungen in fultlaufiger Entfernung zur Ver-
figung.

Die Belange des Freiraums und die Belange an eine zuséatzliche Siedlungsentwicklung
mit dem Ziel, attraktiven Wohnraum und Flachen flir eine gewerbliche Nutzung zu
schaffen, wurden in diesem Zusammenhang sorgféltig abgewogen und liegen der Pla-
nung fur die Erweiterung des Siedlungsbereiches zu Grunde.
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Vor diesem Hintergrund wird die Zielsetzung der Stadt Heiligenhaus, zuséatzliche Woh-
nungshau- und gewerblich genutzte Flachen zu schaffen, héher beweriet und die ne-
gativen Auswirkungen auf die umweltbezogenen Schutzglter insofern zurlickgestesllt.

IX. STADTEBAULICHE KENNDATEN

Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® ca. 13.100 gm
Offentliche Verkehrsfiiche ca. 5.960 gm
Offentliche Grunflache ca. 110 gm

A5y Plangebiet gesamt ca. 19.170 gm

X. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind Kosten flr die Umgestaltung der Ho-
seler StraRe zur Errichtung des Kreisverkehrs sowie dem Bau der neuen Planstrale
varbunden. Diese Ubernahme der Kosten wird Uber die Stadt- und Bodenentwick-
lungsgesellschaft Heiligenhaus abgewickelt.

Aufgestelit:
atelier stadt & haus
Gesellschaft fiir Stadt- und Bauleitplanung mbH
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