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Teil A STADTEBAULICHE ASPEKTE
1 GELTUNGSBEREICH
1.1 Lage und Abgrenzung

Der ca. 3 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 'Kettwiger Stral3e /
Westfalenstral3e' befindet sich im nordlichen Innenstadtbereich von Heiligenhaus. Das
Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Trasse der stillgelegten Niederbergbahn /
Panorama-Radweg, im Osten durch die FriedhofstraRe, im Stden durch die Westfalen-
straRe und im Westen durch die Kettwiger Stral3e. Der Teilbereich | umfasst im Wesent-
lichen das Sondergebiet 'Hochschule' und wurde vom Rat am 13.04.2011 zur Satzung be-
schlossen. Der hier behandelte Teilbereich Il beinhaltet den sudlichen, ca. 1,8 ha grof3en
Teilbereich. Die Teilung des Geltungsbereiches erfolgte anhand der Festsetzungsinhalte
des Planentwurfs in eine nordliche und sudliche Funktionseinheit und ist nicht an den Ge-
gebenheiten der Ortlichkeit auszumachen. Lage und Abgrenzung sind dem Ubersichts-
plan auf dem Deckblatt dieser Begriindung zu entnehmen.

1.2 Stadtebauliche Situation

Das gesamte Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 66 'Kettwiger Stral3e / Westfalenstra-
Be' umfasst im Wesentlichen das ehemalige Betriebsgelande der Kiekert-Werke 6stlich
der Kettwiger StraBe. Das Gelande fallt nach Norden hin von ca. 178 m 0. NN auf ca.
160 m 4. NN ab. Das ehemals dicht bebaute Werksgelande ist inzwischen bis auf das
ehemalige Verwaltungsgebaude freigeraumt.

Zwischen dem Firmengelande und der FriedhofstraRe befand sich das Grundstiick des
ehemals denkmalgeschutzten Hauses Hefelmann. Nachdem das Haus durch ein Feuer
zerstort wurde, verblieb ein Extensivrasen mit Einzelgehdlzen auf der eingeebneten Fl&-
che. Sidlich davon schloss sich ein geschotterter, heckengesaumter offentlicher Park-
platz an. Mit der Fertigstellung der Westfalenstra3e wurde die Friedhofstraf3e abgebun-
den. Hier stellt nunmehr eine Treppe die ful3laufige Verbindung zur Innenstadt her.

Sudlich des Plangebietes schliel3t die WestfalenstraRe an, die als Teil der neu entstan-
denen Entflechtungsstraf3e ausgebaut wurde. Die Inbetriebnahme der kompletten Ent-
flechtungsstraf3e erfolgte im Sommer 2011. Studlich der Westfalenstral3e befindet sich der
Parkplatz LadestraRe mit den rickwartigen Gebaudeteilen der Bebauung an der Haupt-
stral3e. In den unteren Etagen der zwei- bis viergeschossigen Bebauung befinden sich
Einzelhandler und Dienstleister sowie Wohnnutzung in den oberen Geschossen.

Westlich der Kettwiger Stral3e befinden sich ein 6ffentlicher Parkplatz sowie der ehema-
lige Mitarbeiterparkplatz der Fa. Kiekert, welcher ebenfalls einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden soll. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 'Westlich Kettwiger Stra-
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Re / RheinlandstralRe’, der zurzeit im Vorentwurf vorliegt, soll die Umstrukturierung pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden.

Im Norden wird das Plangebiet begrenzt von der nicht mehr in Betrieb befindlichen Trasse
der Niederbergbahn. Die Bahntrasse wurde als Interimsnutzung zum kombinierten Geh-
und Radweg als Teil des Panoramaradweges Niederbergbahn ausgebaut. Die Trasse
wird im Bereich der Kettwiger Straf3e in Tieflage, im Bereich der Friedhofstral3e in Hoch-
lage gefuhrt. Sie verlauft auf einem Niveau von etwa ca. 164,0 m . NN im Bereich der
Unterquerung der Kettwiger Straf3e und ca. 166 m . NN im Bereich des Viadukts Uber die
Friedhofstral3e.

Nordlich schliel3t das Wohngebiet Vogelsang an, fir das die Kettwiger Stral3e, ebenso wie
flr das Plangebiet, als ErschlieBungsstral3e dient.

Die angrenzenden 6stlichen Flachen werden dominiert von dem auf einer Anhtéhe gele-
genen Gelande der ehemaligen Giel3erei Hitzbleck. Nach Insolvenz wurde der Betrieb im
Sommer 2009 eingestellt. Die Firmengebaude stehen seitdem leer. Der ehemalige Giel3e-
reistandort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5/2 und war dort mittels
Festsetzung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO im Bestand gesichert. Nach der Schliel3ung des
Betriebes ist eine gleiche Folgenutzung nicht mehr mdglich. Somit wirkt von dem ehem.
Betriebsstandort der Fa. Hitzbleck auf das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 66 kein Im-
missionskonflikt.

Der anschlieBende, dem rickwartigen Rathaus zugewandte 6ffentliche Parkplatz, grenzt
mit einer steilen Boschung zur Friedhofstral3e. Hier befindet sich ein denkmalgeschiitztes,
kleines eingeschossiges Fachwerkhaus (Haus 'Heusner') aus dem friihen 18. Jahrhun-
dert.

2 PLANUNGSANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die 1857 gegrundete Schloss- und Baubeschlagefabrik Kiekert verfigte an ihrem Stand-
ort Ostlich der Kettwiger Stral3e nur Uber eingeschrénkte Erweiterungspotenziale. Deshalb
verlagerte der Betrieb seine Produktionsstatten 2007 an den Hoseler Platz. Das aus zwei
Teilflaichen bestehende Kiekert-Gelande steht damit der Zufihrung neuer Nutzungen zur
Verfiigung. Die NRW.URBAN GmbH & Co. KG (ehemals LEG Stadtentwicklung GmbH &
Co. KG) hat im Treuhandauftrag des Landes NRW fur den Grundstuicksfonds die Flache
erworben. Die NRW.URBAN hat nach Besitziibergang und Raumung des Gelandes ab
September 2007 begonnen, die erforderlichen Gebaudeabrisse und Bodensanierungs-
mafinahmen vorzunehmen.

Bereits nach der Ankiindigung der Verlagerungsabsichten begannen Uberlegungen zur
Folgenutzung des innerstadtischen Standortes. Im Oktober 2005 wurde im Zusammen-
hang mit der Aufstellung des am 19.09.2006 beschlossenen Innenstadtkonzeptes eine
einwbchige Planungswerkstatt durchgeftihrt, an der renommierte Planungsbiros teilnah-
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men, um Konzepte fur eine Nachnutzung zu entwickeln. Vorgeschlagen wurde eine ver-
tragliche Mischung aus Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung und Gewerbe. Ein neues,
attraktives und lebendiges Stadtquartier mit einer vertraglichen Mischung aus offentlicher
Nutzung, Dienstleistung, Gewerbe, Innenstadt ergénzenden Funktionen und Einzel-
handelsnutzung sollte entstehen. Der Uberarbeitete Siegerentwurf war zunéchst Grund-
lage fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 66 'Kettwiger Stralle / Westfalen-
strale'.

Im Rahmen eines Landeswettbewerbs fir die Einrichtung neuer Hochschulstandorte wur-
de im November 2008 im Rahmen einer gemeinsamen Bewerbung der Stadte Heiligen-
haus und Velbert das ehemalige Kiekert-Gelande als Standort fur einen neuen Campus
der Hochschule Bochum ausgewahlt. Diese Entscheidung war u. a. Anlass fir eine An-
passung der stadtebaulichen Konzeption. Auf dem Campus Velbert.Heiligenhaus soll un-
ter Einbeziehung des erhaltenen ehemaligen Verwaltungsgebdudes ein Hochschul-
komplex fir ein duales Ingenieurstudium mit Horsalen, Laboren, Bibliothek, Mensa und
Verwaltungsflachen neu aufgebaut werden, der Platz fiir zunéchst ca. 300 Studenten bie-
ten soll. Im September 2009 wurde Ubergangsweise der Lehrbetrieb in den Raumlichkei-
ten der Fa. Kiekert am Hoseler Platz aufgenommen.

Das Thema Einzelhandel wurde im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Heiligenhaus, welches am 17.06.2009 vom Rat beschlossen wurde, naher
untersucht. Herausgearbeitet wurde ein Projektszenario im Zusammenhang mit der Bau-
lucke des ehemaligen Hauses der Kirche, welches eine verbindende Funktion des neu zu
entwickelnden Areals mit der Innenstadt Gbernehmen soll. Entsprechend wurde das 6st-
lich der Kettwiger Stral3e gelegene Kiekert-Geléande in den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt aufgenommen.

Die stadtebauliche Konzeption der Planungswerkstatt, die zunachst Grundlage fir die
Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 66 'Kettwiger Stral3e / Westfalenstral3e' war, wurde
entsprechend diesen neuen Vorgaben angepasst. Der nunmehr aufzustellende Bebau-
ungsplan Nr. 66 'Kettwiger StraBe / Westfalenstrafl3e' fir den ehemaligen Produktions-
standort Ostlich der Kettwiger Stral3e hat das Ziel, den Hochschulstandort sowie ein Ein-
kaufszentrum zu ermdglichen. Ergénzend sollen Wohnen, Dienstleistung, und vertrag-
liches Gewerbe zulassig sein.

In einem ostlichen Teilbereich welcher stark zur FriedhofstraRe abfallt soll ein Park gestal-
tet werden, der eine Verbindung zum Panoramaradweg Niederbergbahn herstellen soll.
Die Haupterschlie3ung erfolgt von der Kettwiger Stral3e Uber eine breite ErschlieBung die
Platz zum 6ffentlichen Parken bereitstellen soll. Sie mindet auf eine verkehrsberuhigte
Nord-Sud-Achse die eine wichtige Vernetzungsfunktion fur Fuf3gdnger und Radfahrer
zwischen Innenstadt, den Griunflachen / Panoramaradweg und den nérdlichen Stadtgebie-
ten erfullen soll.
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3 STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG
3.1  Gebietsentwicklungsplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf aus dem Jahre 1999 (GEP 99) be-
findet sich das Plangebiet innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB). Die
ndrdlich gelegene ehemalige Bahntrasse ist als Schienenweg fir den Uberregionalen und
regionalen Verkehr gekennzeichnet und die Trasse der Entflechtungsstral3e als Stral3e fur
den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr.

3.2 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1991 stellt den Geltungsbereich als Gewerbli-
che Bauflache mit besonderen Einschrankungen - die Gliederung erfolgt in der verbindli-
chen Bauleitplanung - dar. Darliber hinaus ist eine Altlast gekennzeichnet und ein denk-
malgeschitztes Gebaude, welches jedoch nicht mehr existiert. Die sudliche Trasse der
EntflechtungsstraBe und auch die Kettwiger Stral3e sind als Uberértliche und ortliche
Hauptverkehrsziige gekennzeichnet und die nordlich gelegene stillgelegte Bahntrasse als
Bahnanlage.

Nordlich grenzt eine Wohnbauflache an und stdlich gemischte Bauflachen. Westlich und
Ostlich gewerbliche Bauflachen.

Da das gesamte ehemalige Firmengelande zu einem hochwertigen, innerstadtischen Bau-
gebiet entwickelt werden soll, ist eine Anderung der Darstellungen des Flachennutzungs-
planes erforderlich. Hierzu wird die 23. Flachennutzungsplananderung im Parallel-
verfahren durchgefihrt, die das gesamte Kiekert-Areal beinhaltet.

Bebauungsplan Nr. 65

Fur die ehemaligen Kiekert-Flachen westlich der Kettwiger Stra3e wird der Bebauungs-
plan Nr. 65 'Westlich Kettwiger StraRe / Rheinlandstral3e' aufgestellt, der als Vorentwurf
vorliegt.

Bebauungsplan Nr. 66

Innerhalb des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 66 wurden Bedenken hinsichtlich der Festsetzungen zum Ein-
zelhandel ge&ulRert. Da fur den Neubau der Hochschule jedoch keine zeitliche Verzége-
rung eintreten sollte, gegen die geplanten Festsetzungen fir den ndrdlichen Bereich im
Beteiligungsverfahren keine Bedenken vorgebracht wurden und der nérdliche Bereich
auch inhaltlich nicht mit dem stdlichen verwoben ist, wurde fir den Teilbereich | 'Sonder-
gebiet Hochschule' im April 2011 der Satzungsbeschluss gefasst.
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Die Aufteilung des Bebauungsplan-Gebietes erfolgte in eine nordliche und sudliche Funk-
tionseinheit. Der Teilbereich 'Sondergebiet Hochschule' beinhaltet neben dem Sonder-
gebiet 3 mit der Zweckbestimmung 'Hochschule' die Planstrale A den die Hochschule
erschlieBenden nérdlichen Abschnitt der Planstralle B sowie einen Teil der nérdlichen
Grunflache einschlielilich der Wendeanlage am Haus Heusner.

Der hier behandelte Teilbereich I, der bislang von der Satzung ausgeschlossen wurde,
beinhaltet neben dem 'Sondergebiet Einkaufszentrum' die angrenzenden Verkehrs-
flachen, das Mischgebiet und den stdlichen Teil der 6ffentlichen Griinflache.

3.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Jahre 1987 férmlich festgelegten Sanierungs-
gebietes 'Heiligenhaus-Innenstadt'.

Im Zusammenhang mit den oben bereits erlauterten Veranderungen durch die Aufgabe
des Kiekert-Standortes und der damit einhergehenden vorgesehenen Entwicklung der
Heiligenhauser Innenstadt, wurde gem. § 171 b BauGB das Stadtumbaugebiet 'Innen-
stadt-Nord' am 28.03.2007 formlich festgelegt. Ziel ist es u. a. die Siedlungsstruktur den
Erfordernissen der Entwicklung von Bevolkerung und Wirtschaft anzupassen und die in-
nerstadtischen Bereiche zu starken. Der festgelegte Bereich schlief3t auch das Plangebiet
ein.

34 Einzelhandelskonzept

Im Zusammenhang mit der Neustrukturierung des Kiekert-Geldndes und den darin vorge-
sehenen Einzelhandelsflachen wurde unter Berlcksichtigung der Vorgaben des Einzel-
handelserlasses NRW durch das Biiro Heinze und Partner ein Einzelhandelskonzept® auf-
gestellt, das am 17.06.2009 als Handlungsrahmen fir die Entwicklung des Einzelhandels
im Stadtgebiet beschlossen wurde. Hierin werden die Zentralen Versorgungsbereiche
definiert sowie die Heiligenhauser Sortimentslisten.

Um dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ein notwendiges Entwicklungspoten-
zial zur Steigerung der Attraktivitat und Starkung des Einzelhandelsstandortes zur Verfu-
gung zu stellen, wurde eine Ergdnzung um das Kiekert-Gelénde vorgeschlagen. Heraus-
gearbeitet wurde ein Projektszenario im Zusammenhang mit der Baulliicke des ehemali-
gen Hauses der Kirche, welches eine verbindende Funktion des neu zu entwickelnden
Areals mit der Innenstadt tibernehmen soll. Entsprechend wurde das 6stlich der Kettwiger
Stral3e gelegene Kiekert-Gelande in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aufge-
nommen.

' HEINZE und Partner in Kooperation mit der CIMA Beratung + Management GmbH, Biiro KéIn: Einzelhandelskonzept fir

die Stadt Heiligenhaus, Dortmund / KéIn, 29.05.2009
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Zur Anpassung an die mittlerweile veranderten Rahmenbedingungen, u.a. durch aktuelle
Umstrukturierungen im ortlichen Einzelhandel, und auch als Resultat aus den Gespréachen
mit potentiellen Investoren, die die gegenwartigen Ansiedlungschancen zum Ergebnis
haben, wird das Einzelhandelskonzept der Stadt Heiligenhaus lberarbeitet.

3.5 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan fur den Kreis Mettmann erstreckt sich tber die Flachen auf3erhalb
der Siedlungsbereiche der Stadt Heiligenhaus. Das Plangebiet befindet sich daher nicht
innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes. Natur- oder Landschaftsschutz-
gebiete werden nicht berihrt.

4 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel der Konversion des ehemaligen Kiekert-Areals ist es, das gesamte Gelande auf
Grundlage des Ergebnisses aus dem Werkstattverfahren stadtebaulich, funktional und
gestalterisch neu zu strukturieren. Zu diesem Zweck wurden die im Folgenden erlauterten
Festsetzungen fur den Teilbereich Il getroffen.

4.1  Art der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine der Innenstadtlage entsprechende Entwicklung mit
einer gemischten Nutzung vor. Ein neues, attraktives und lebendiges Stadtquartier mit
einer vertraglichen Mischung aus offentlicher Nutzung, Dienstleistung, Gewerbe, Wohnen
und Einzelhandel soll entstehen.

Auf dem sidlichen Baufeld des Kiekert-Areals soll in unmittelbarer Nahe zur Hauptstral3e
die Mdoglichkeit der Ansiedlung eines Einkaufszentrums sowie Dienstleistungsnutzungen
und Wohnungen entstehen. Innerhalb des Einkaufszentrums soll die Ansiedlung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters sowie Einzelhandelsbetrieben in den Sortimenten Elektro /
Computer, Bekleidung und Sportartikel als auch ergénzende Biro- und Dienstleistungs-
nutzungen, sportliche Einrichtungen und Wohnungen planungsrechtlich gesichert werden.
Das Baufeld wird daher als 'Sondergebiet Einkaufszentrum' gemafl § 11 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO (SO 1) festgesetzt.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Heiligenhaus ist in der Abbildung 47, Seite 81, eine
Prinzipzeichnung des Projektszenarios fur die Verteilung der Verkaufsflachenpotenziale
dargestellt. Dabei wird auf eine Verteilung der Potenziale auf den Geb&udekomplex Kie-
kert-Geldnde und an der HauptstraRe ausgegangen. Im Rahmen von vorbereitenden Ge-
sprachen wurde ermittelt, dass ein Ansiedlungswille des Discounters auf dem Kiekert-
Gelande entgegen friiheren Absichtsbekundungen nicht mehr besteht. Um an diesem
Standort dennoch ein attraktives Einkaufszentrum zu entwickeln, wurde im Rahmen der
politischen Diskussion die Entscheidung getroffen, Ansiedlungspotenziale, die nach dem
Projektszenario in dem Gebaudekomplex HauptstraRe dargestellt sind, kinftig auf dem
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Kiekert-Gelande vorzusehen. Dies betrifft ein Bekleidungshaus und einen Sportfach-
anbieter. Das Projektszenario beruhte auf der Grundlage eines Stadtebaulichen Entwur-
fes, das zum damaligen Zeitpunkt fr den nérdlichen Bereich des Kiekert- Gelande eine
Wohnbebauung vorsah. Die Entscheidung zur Entwicklung des Hochschulstandortes fhr-
te zu einer neuen Flachendisposition tber das Gesamtgeléande, die nunmehr die verfolgte
Verkaufsflachenverteilung erméglicht.

Parallel zur erneuten Offenlage des Entwurfes erfolgte in der ersten Jahreshalfte 2012 die
Ausschreibung der Flachen des geplanten Einkaufszentrums einschlieBlich der Flachen im
Bereich ehemaliges Haus der Kirche, die eine verbindende Funktion zum neuen Einzel-
handelsstandort mit der Innenstadt erhalten wird. Mehrere Bieter haben konkretes Inte-
resse an den Flachen gezeigt und jeweils ein Konzept flr die Entwicklung der Einzelhan-
delsflachen erarbeitet. In den Erérterungen der Angebote mit den Investoren wurde dar-
gelegt, dass aufgrund der Neuansiedlung eines Bekleidungsgeschaftes auf der Haupt-
stral3e, welches im EKZ vorgesehen war, eine weitere Ladeneinheit im Segment Beklei-
dung/Wasche mit den zuldssigen 1.000 m2 als nicht umsetzbar angesehen wird. Aus die-
sem Grund wurde vorgeschlagen die Festsetzung dahingehend zu andern, dass mehrere
Einzelhandelsbetriecbe mit dem Sortiment Bekleidung/Wasche mit insgesamt max.
1.000 m2 Verkaufsflache zuldssig sein sollen, wobei die Verkaufsflache jedes Einzelhan-
delsbetriebes mind. 300 m2 betragen muss. Folglich waren dann maximal 3 Laden mit
dem Sortiment Bekleidung/Wasche zuldssig. Die maximale Verkaufsflache wird insgesamt
nicht erhéht. Mit den kleinteiligeren Ladeneinheiten kénnten im Textilbereich Modeseg-
mente wie z.B. Jeans oder Bekleidung verschiedener Stilrichtungen oder Altersgruppen
bedient werden.

Ausweislich des Einzelhandelskonzeptes sind fir eine positive Entwicklung des Heiligen-

hauser Zentrums neben der Aufwertung des innerstadtischen Erscheinungsbildes, Ent-

wicklungsprojekte im Einzelhandel, mit einem Projektszenario der prinzipiellen Verteilung

der Verkaufsflachen auf dem Kiekert-Gelande und dem Gebaudekomplex Hauptstralle,

von herausragender Bedeutung. Dementsprechend sind innerhalb des Einkaufszentrums

mit maximal 5.600 m? Verkaufsflache folgende Einzelhandelsbetriebe zuléssig:

e ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit maximal 2.500 m2 Verkaufsflache,

¢ eine Ladeneinheit Elektro / Computer auf maximal 1.500 m2 Verkaufsflache,

¢ Ladeneinheiten mit jeweils mindestens 300 m2 im Segment Bekleidung / Wéasche mit
insgesamt maximal 1.000 m? Verkaufsflache,

e eine Ladeneinheit mit Sportartikeln auf maximal 600 m? Verkaufsflache.

Diese vorgesehenen Verkaufsflachen entsprechen der im Einzelhandelskonzept unter der
Abbildung Nr. 55, Seite 81, dargestellten Prognose der Umsatz-Kaufkraft-Relation bei der
Projektrealisierung. Dabei ist fur das Sortiment Lebensmittel/Reformwaren eine Verkaufs-
flache von 2.900 m2 ermittelt. Dies bertcksichtigt jedoch die Etablierung des Discounters,
der mit der Realisierung des Projektes nicht mehr vorgesehen ist. Fur den Lebensmittel-
Vollsortimenter wurde eine Verkaufsflache von 2.500 m2 entgegen der Vorgabe von
2.000 m2 gemal Einzelhandelskonzept festgesetzt, da gemalR Rechtsprechung des Bun-
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desverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005 (4C 10/04) bei der Berechnung der Verkaufs-
flache auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden durfen, der Kas-
senvorraum (einschlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des
Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen sind. Gleiches gilt fur die Leer-
gutricknahmeflachen, die vom Kunden betreten werden konnen. Um letztendlich die Ver-
kaufsflachen fur den Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 2.000 m2 zu erreichen,
ist somit unter Berlcksichtigung des Zusammenhanges von reiner Geschéftflache und
den Funktionsflachen, auch auf Grund der Hinweise von Marktbetreibern, eine Anglei-
chung der Verkaufsflache an die Erfordernisse unabdingbar.

Innerhalb des Lebensmittelvollsortimenters sind Nebensortimente mit einer Quote von
10% reglementiert, die haufig als Aktionsware in Lebensmittelvollsortimentern vorkom-
men. Mit der Quotierung soll das wesentliche Warenangebot auf ,Lebensmittel” festgelegt
werden.

Der Standort liegt innerhalb des definierten zentralen Versorgungsbereiches des Heiligen-
hauser Hauptzentrums. Das Kiekert-Gelande kann als einzige grol3ere Erweiterungs-
flache fur eine Handelsnutzung in der Kerninnenstadt genutzt werden und bietet damit die
Mdoglichkeit die Gegebenheiten des Uberlangen und an den Réandern deutlich ausgedinn-
ten Geschéftsbesatzes zugunsten einer attraktiveren und kundenfreundlicheren Innen-
stadtstruktur zu verandern.

Eine VerknlUpfung des Einkaufszentrums mit den A-Lagen an der HauptstraRe wird durch
eine direkte Verbindung mit Hilfe einer Uberplanung von Flachen an der HauptstralRe und
der gerdumten Flache des ehemaligen 'Haus der Kirche' vorgesehen. Die Stadt Heiligen-
haus verfolgt im Rahmen des Verfahrens der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5/1
'Stadtmitte: HauptstraRe, Kettwiger Stral3e, LadestralRe, Friedhofstral3e' die Absicht, die
vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen auf dem Kiekert-Areal mit den bestehenden Nut-
zungen an der HauptstraRe zu verbinden, Kundenstrome zu lenken und einen zusam-
menh&ngenden Einkaufsbereich zu erhalten.

Das geplante Einkaufszentrum ist Uber die neu errichtete Westfalenstralle sehr gut er-
reichbar, so dass neben der stadtebaulichen Integration auch die verkehrliche Integrier-
barkeit sichergestellt ist. Die notwendigen Stellplatze sind auf dem Gelande in Form von
Tiefgaragen zu errichten.

Als Wohnstandort ist der sudliche Bereich aufgrund der unmittelbaren Lage an der West-
falenstral3e nur bedingt geeignet. Wohnnutzungen sind oberhalb des 1. Obergeschosses
allgemein zulassig, sofern ein Abstand von mindestens 15 m von der sudlichen Bau-
grenze eingehalten wird.

Das ostlich der geplanten inneren ErschlieBungsstraf3e (Planstral3e B) gelegene Baufeld
soll sowohl dem innenstadtnahen Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das Baufeld wird daher als
Mischgebiet MI — gemal 8 6 BauNVO festgesetzt.
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Die gemal? BauNVO im Mischgebiet allgemein zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten sowie ausnahmsweise zulassige Vergnigungs-
statten werden ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe sollen nicht ange-
siedelt werden, da sie hinsichtlich der Nutzung, der Flachenstruktur bzw. des Verkehrs-
aufkommens dem beabsichtigten hochwertigen Charakter des Baugebietes sowie den
Zielen der Stadtentwicklungsplanung widersprechen. Im Stadtgebiet sind Vergnligungs-
statten bereits vorhanden; eine starkere Konzentration ist nicht gewlnscht. Dartber hin-
aus werden Einzelhandelsbetriebe im Mischgebiet ausgeschlossen, um sicherzustellen,
dass Uber das Einkaufszentrum hinaus keine weiteren Einzelhandelsflachen auf dem
ehemaligen Kiekert-Areal nordlich der WestfalenstralRe entstehen kdénnen.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Im 'Sondergebiet Einkaufszentrum' - SO 1 wird aufgrund der innerstadtischen Lage eine
mindestens 2-geschossige bis 4-geschossige Bebauung als Hdchstmald festgesetzt.
Durch die Festsetzung der Mindestgebaudehdhe von 189,00 m UNN soll sichergestellt
werden, dass - bezogen auf die Hohenlage der Kreuzung Westfalenstra3e / Kettwiger
Stral3e - eine Raumkante mit einem mindestens 10 m hohen Baukorper gebildet wird.

In Gesprachen mit potentiellen Investoren hat sich herausgestellt, dass die gewinschte
Héhenentwicklung von mindestens 189 m UNN {ber das gesamte Baufeld nicht durchzu-
setzen ist. Aus diesem Grund wurde eine Nutzungsgrenze im Plan erganzt, so dass nur
noch fir einen sldlichen Bereich diese Festsetzung greift. Nordlich der Nutzungsgrenze
wird die Hohe durch die zulassigen II-IV Vollgeschosse definiert.

Aufgrund der Gelandesituation in dem 'Sondergebiet Einkaufszentrum' ergibt sich in der
Blockdiagonale ein H6henunterschied von etwa einem Geschoss. Somit kdnnen Tiefgara-
gen von der ndrdlichen ErschlieBungsstralle (Planstral3e A) - abhangig der Entfernung zur
Kettwiger Strafl3e - mit kurzen Rampen bzw. nahezu niveaugleich erschlossen werden.

Der gewlinschten innerstadtischen Bebauung entsprechend wird in dem Mischgebiet eine
maximal 3-geschossige Bebauung festgesetzt.

Da sich das Plangebiet im Innenstadtbereich befindet, wird im Sinne einer wirtschaftlichen
Ausnutzung des Sondergebietes SO 1 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt.
Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze von 0,8 ist erfor-
derlich, da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen festgesetzt wird.
Durch die vollstdndige Bebauung kénnen ehemals durch Betriebsanlagen bebaute bzw.
versiegelte Flachen neu genutzt werden; die Inanspruchnahme ehemaliger unbebauter/
unversiegelter Flache wird vermieden. Dariber hinaus werden weite Teile des Altstandor-
tes vollstandig Uberbaut und somit versiegelt.
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Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 entspricht der Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO. Grund- und Geschossflachenzahl im Mischgebiet entsprechen ebenfalls
den Obergrenzen der BauNVO.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

In dem Sondergebieten SO 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abwei-
chenden Bauweise konnen Gebaudeldngen von mehr als 50 m mit einem seitlichen
Grenzabstand errichtet werden. Damit wird dem geplanten stadtischen Charakter des
Gebietes Rechnung getragen und gleichzeitig Flexibilitat fir die Hochbauplanung und die
Anforderungen der Nutzungsmischung erreicht.

Um eine aufgelockerte Bebauungsstruktur zu erhalten wird im Mischgebiet eine offene
Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen sind mit der Festsetzung von Baugrenzen grol3ziigig bemes-
sen, um groRtmaglichen Freiraum in der Anordnung der Gebaude zu erhalten.

4.4 Stellplatze und Garagen

Notwendige Stellplatze missen in dem Baufeld des Sondergebietes SO 1 in Tiefgaragen
nachgewiesen werden.

Aufgrund des naturlichen Gelandeverlaufs konnen dabei die Tiefgaragen von Norden na-
hezu ebenerdig angefahren werden. Stadtebauliches Ziel ist es, eine hohe Umfeldqualitét
fir die Bebauung des 'Sondergebietes Einkaufszentrum' zu sichern und den Blockinnen-
bereich von ruhendem Verkehr frei zu halten.

Die Stellplatze fur die Bebauung des Mischgebietes 6stlich der neuen Nord-Sid-Achse
kénnen oberirdisch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche angeordnet werden.

45 Verkehrsflachen

Etwa 85 m parallel zur Kettwiger Strafe wird in Nord-Sid-Richtung eine offentliche Ver-
kehrsflache (PlanstralRe B) als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, tiber die zum einen
das Mischgebiet erschlossen wird und zum anderen eine Verbindung fur Ful3ganger und
Radfahrer zwischen der Innenstadt und Uber die Rad- und FuRwegtrasse / Panorama-
radweg zu den ubrigen Stadtbereichen hergestellt werden soll. Der Stral3enquerschnitt
(12,0 m) ist fur einen Ausbau als Mischverkehrsflache ausgelegt. Die Mischverkehrsflache
weitet sich im sidlichen Bereich zu einer Platzsituation auf, deren Ausbau Aufenthalts-
qualitat erhalten soll.

Durch die Neuordnung des Kiekert-Areals eroffnete sich die Mdglichkeit, die Trasse der
Westfalenstral3e Uber einen sidostlichen Teil des ehemaligen Betriebsgelédndes zu fuh-
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ren. Die fur die Westfalenstral3e in Anspruch genommenen Flachen werden als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

Aufgrund der Gelandesituation soll die Zufahrt zu den Tiefgaragen bzw. zu den Lade-
zonen des Sondergebietes SO 1 von Norden bzw. Uber die Kettwiger Straf3e erfolgen.
Eine Anbindung an die Planstralle B ist aus stadtebaulichen Grinden nicht vorgesehen.
Im Bebauungsplan werden daher die Ein- und Ausfahrtbereiche an der Nordseite des
Baublocks und an der Kettwiger Straf3e festgesetzt.

4.6 Grunflache

Im Ostlichen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 66, welcher stark zur Friedhofstral3e
abfallt, soll ein Park gestaltet werden, der eine Verbindung zum neu eingerichteten Pano-
ramaradweg Niederbergbahn mit der Innenstadt herstellen soll. Hier ist eine 6ffentliche
Griunflache mit der Zweckbestimmung 'Parkanlage' festgesetzt. In Gedenken an das
ehemalige Haus Hefelmann, welches unter Denkmalschutz stand, aber durch einen Brand
zerstort wurde, wird der Park den Namen 'Hefelmann-Park’ tragen.

4.7 Grinordnerische Festsetzungen

Aufgrund der zu erwartenden Gebaudestruktur und der festgesetzten Grundflachenzahl
von 1,0 wird eine Drosselung des Abflusses des Niederschlagswassers, das im Misch-
system abgefihrt wird, fir sinnvoll erachtet. Daher wurde die Festsetzung getroffen, dass
die nicht Uberbauten Bereiche von Tiefgaragen extensiv zu begrinen sind. Um dartber
hinaus eine gewisse stadtebauliche Qualitéat zu erhalten wurde die Regelung getroffen,
dass im Bereich der o6ffentlichen StraRen die Stellplatze mit standortgerechten Laubb&au-
men zu bepflanzen sind.

Durch die Festsetzung von Bepflanzungen auf Grundlage der dargelegten Malnahmen
des Griinordnungsplanes® zu diesem Bebauungsplan soll eine qualitatsvolle Durch-
grinung erzielt und die durch die vorgesehene Bebauung verursachte Inanspruchnahme
von Boden minimiert werden. Durch die Begriinung der Déacher werden die 6kologischen
und kleinklimatischen Verhéltnisse verbessert.

Die Pflanzung von Laubbaumen auf Stellplatzen mindert die Rickstrahlung, unterbindet
das starke Aufheizen der PKW-Innenraume und gliedert die Parkflachen raumlich. Es
wirkt sich somit positiv auf das Kleinklima und die Staubbildung aus. Der Pflanzung von
grof3- und mittelkronigen Laubbaumen innerhalb des StraRenraumes kommt eine hohe
raumgliedernde, identifikationsbildende Funktion flir das Orts- und Stral3enbild zu. Weiter-

2 PLANERGRUPPE GMBH OBERHAUSEN: Griinordnungsplan und Eingriffsregelung zum Vorhaben Bebauungsplan Nr.
66 Kettwiger Straf3e / Friedhofstral3e, Heiligenhaus, Oberhausen November 2010
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hin werden neue Lebensraume geschaffen und die Verdunstungs- und Filterleistung der
Baume wirken sich lokal- und mikroklimatisch positiv aus.

4.8 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen / Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan Nr. 66 'Kettwiger Strale/WestfalenstraRe' wurde eine schalltech-
nische Untersuchung® durchgefiihrt. Darin wurden die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen der Westfalenstral3e, der Kettwiger Strale sowie des sidlich
an die WestfalenstraRe angrenzenden oOffentlichen Parkplatzes ermittelt und gemaR
DIN 18005 beurteilt.

Fur die straBennahen Bereiche des Plangebietes ergeben sich zum Teil deutliche Uber-
schreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte. Entsprechend den berechneten
mafgeblichen AuRenlarmpegeln und den hieraus resultierenden Larmpegelbereichen
ergeben sich Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile der Gebaude ent-
sprechend den Larmpegelbereichen | bis V. Im Bebauungsplan wird auf der Grundlage
der schalltechnischen Untersuchung festgesetzt, dass in den betroffenen Bereichen pas-
sive SchallschutzmafRnahmen an Au3enbauteilen geman DIN 4109 zu treffen sind, die die
Anforderungen gemal Larmpegelbereich IV bzw. V erfilllen missen. Als Mindest-
anforderung wird fir alle tGbrigen Fassaden Larmpegelbereich lll festgesetzt. Bei Schlaf-
rdumen, die nur Fenster zu Fassaden mit Anforderungen des Larmpegelbereichs IV und
héher besitzen, ist eine schallddmmende Liftung vorzusehen, um auch bei geschlosse-
nen Fenstern einen Luftaustausch zu ermdglichen.

4.9  Gestalterische Festsetzungen gemal 8§ 86 Landesbauordnung (BauO NRW)

Der Gestaltungsqualitat des neuen Stadtquartiers kommt wegen ihrer stadtebaulich be-
deutsamen Lage im Innenstadtbereich besondere Bedeutung zu. Das Baugebiet soll ein
eigenstandiges, in sich harmonisches Erscheinungsbild erhalten. Der Bebauungsplan
setzt daher flache bzw. flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 15° als
einheitliches Gestaltungskriterium fest. Darliber hinaus werden zulassige Fassaden-
materialien festgesetzt und nicht gewlinschte ausgeschlossen.

¥ PEUTZ Consult GMBH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 66 Kettwiger Stra3e / FriedhofstraRe in

Heiligenhaus, Bericht Nr. FA 6160-1, Dusseldorf 2007

Stand: 22.10.2012



Stadt Heiligenhaus — BP Nr. 66 'Kettwiger Stral3e / Westfalenstraf3e', Teilbereich Il ‘Sondergebiet Einkaufszentrum' ... 16

4.10 Flachenbilanz

Sondergebiete 1,56 ha
davon SO 1/2 Einkaufszentrum 0,82 ha
davon SO 3 Hochschule 0,74 ha

Mischgebiet 0,14 ha

Verkehrsflachen 0,65 ha
davon mit besonderer Zweckbestimmung 0,25 ha

Griunflache, offentlich 0,73 ha

Geltungsbereich 3,09 ha
davon Teilbereich | 1,28 ha
davon Teilbereich Il 1,81 ha

5. STADTEBAULICHE BELANGE
51 Einzelhandel

Wahrend des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf sind Bedenken beziglich der Einzel-
handelsfestsetzungen geauflert worden. Zur Vermeidung von Rechtsunsicherheiten zu
den Einzelhandelsfestsetzungen wurde eine Uberarbeitung dieses Themenkomplexes
erforderlich. Da jedoch fiir den Neubau der Hochschule keine zeitliche Verzdgerung ein-
treten durfte, wurde fur den nérdlichen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 der Sat-
zungsbeschluss am 13.04.2011 gefasst. Der sldliche Teilbereich, das Sondergebiet 'Ein-
kaufszentrum', wurde dabei von dem Satzungsbeschluss ausgenommen. Nach Klar-
stellung rechtssicherer Festsetzungen wird nunmehr eine erneute Offenlage fir den sudli-
chen Teilbereich durchgefihrt.

Mit der Verfolgung der vorgesehenen Verkaufsflachenverteilung bestehen gemar Projekt-
szenario aus Abb. 47 und der Prognose Umsatz-Kaufkraft-Relation gemaly Abb. 55 des
Einzelhandelskonzeptes noch Potenziale im Segment des Buchhandels, eines Schuh-
geschéftes und ergdnzendem Einzelhandel sowie Gastronomie und Dienstleistungen, die
den Gebaudekomplex Hauptstraf3e starken und das Verbindungsscharnier vom Einkaufs-
bereich Hauptstral3e zum Kiekert-Gelande abbilden kénnen.

Neben der verkehrstechnischen ErschlieBung ist fiir das Kiekert-Areal eine stadtebauliche
Verbindung zum vorhandenen Haupteinkaufsbereich der Stadt von gravierender Bedeu-
tung, da beide Bereiche Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt
sind.

Das Grundstiick des ehemaligen 'Haus der Kirche' zwischen Hauptstral3e und Westfalen-
stral3e wurde von der Stadt und der Bodenentwicklungsgesellschaft im Jahre 2008 von
der evangelischen Kirche erworben, mit dem Ziel, die bestmégliche stadtebauliche Ver-
netzung der Innenstadt mit dem Kiekert-Areal zu sichern. Die durch den Abriss entstan-
denen Freiflaichen zwischen Hauptstral3e und WestfalenstraRe und die derzeit im Gel-
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tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5/1 festgesetzten Flachen sudlich der West-
falenstral3e sollen nun in Verbindung mit den unbebauten Flachen des westlich gelegenen
Parkplatzes als stadtebauliches Bindeglied genutzt werden und den Haupteinkaufsbereich
der Hauptstral3e mit den vorgesehenen neuen Nutzungen des Kiekert-Areals verbinden.

Im Sinne des stadtebaulichen Rahmenplans soll hier beidseitig einer vorgesehenen Ful3-
gangerpassage die Errichtung von Geschéftsgebauden ermdglicht werden. Die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 5/1 beinhaltet die entsprechenden Neufestsetzungen um
die gewlinschten Planungen zu ermdglichen. Dazu werden die Baugrenzen des Kernge-
bietes MK 2 reduziert, ein grof3zugiger Ful3gangerbereich und ein verkehrsberuhigter Be-
reich festgelegt und im westlichen Anderungsbereich neue Baufenster im Kerngebiet MK
1 festgesetzt. Vorgesehen ist im Sinne des Innenstadtkonzeptes und des Einzelhandels-
konzeptes ein grof3ziigiger offener FuRgangerbereich, der baulich durch die Ansiedlung
neuer Einzelhandelsnutzungen und gastronomischer Betriebe begrenzt wird und als Bin-
deglied zwischen HauptstraRe und 'Kiekert-Areal' dienen soll.

Zwischen Kiekert-Areal und Passage zur HauptstralRe ist eine breite Fu3gangerquerung
Uber die WestfalenstraRe vorgesehen, die im jetzigen Ausbauzustand bereits erkennbar
ist.

5.2 Umweltschutz

Gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen. Hierfur ist gemaR § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet werden. Dieser Umweltbericht ist unter Teil B dieser Begriindung abgedruckt.

Gemal § la Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeich-
neten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwa-
gung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im vorliegenden Bebauungsplan wird
eine ehemals dicht bebaute gewerbliche Flache nach einer Altlastensanierung zu einer
innerstadtischen Bau- und Grinflaiche entwickelt. Aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes sind daher keine Eingriffe, also erhebliche und nachhaltige Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft zu erwarten. Dies belegt auch der Umweltbericht.

53 Immissionsschutz

Zum Schutz der Bebauung vor Immissionen der umliegenden Verkehrsflachen wurden auf
Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung Schallschutzmalinahmen an den Ge-
bauden festgesetzt (siehe Kap. 4.8).

Im Rahmen der Erarbeitung der Entwurfsfassung wurden auch die gewerblichen Immis-
sionen der Firma Hitzbleck untersucht. Der Betrieb der 6stlich angrenzenden Fa. Hitz-
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bleck ist jedoch zwischenzeitlich Uber eine Insolvenz erloschen. Die Firma war im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 5/2 Uber die Fremdkorperfestsetzung nach 8 1 Abs. 10
BauNVO bestandsgeschitzt. Eine gleichartige Folgenutzung ist somit ausgeschlossen.
Unzulassig sind in dem Gewerbegebiet Betriebe der Abstandsklasse | bis VI. Uber ein
bereits eingeleitetes Anderungsverfahren soll insbesondere der Einzelhandel ausge-
schlossen werden.

5.4 ErschlieBung / Infrastruktur

In der Kettwiger StralRe verlauft eine Abwasserleitung. Diese ist stark sanierungsbediirftig
und soll vor dem vorgesehenen Umbau der Kettwiger Strale sowie den Neubaumal3-
nahmen auf den ehemaligem Werksgelande erneuert werden. Die Entwasserung erfolgt
im Mischsystem.

Die Versorgung der durch diesen Plan festgesetzten Baugebiete mit Strom, Wasser und
Telekommunikationsleitungen muss durch Erweiterung der vorhandenen Netze sicher-
gestellt werden.

Das Plangebiet ist durch die Buslinien 770, 771, 772, 774, O17 und DL1 mit den Halte-
stellen 'Heiligenhaus Kirche' (Fahrtrichtung West) sowie 'Mahnmal' (Fahrtrichtung Ost) an
den oOffentlichen Personen-Nahverkehr angeschlossen. Die mittlere Gehwegentfernung
zur Haltestelle 'Heiligenhaus Kirche' betrdgt ca. 250 m, zur Haltestelle 'Mahnmal'
ca. 500 m.

Im Norden wird das Plangebiet begrenzt von der nicht mehr in Betrieb befindlichen Trasse
der Niederbergbahn, die weiterhin als Ziel der Regionalplanung als Bahnlinie vorgehalten
werden soll, um die Stadte Heiligenhaus, Velbert und Wilfrath wieder an den regionalen,
schienengebundenen Personennahverkehr anzubinden. Als Interimsnutzung wurde die
Bahntrasse als kombinierter Geh- und Radweg hergerichtet und bietet als Panorama-
radweg-Niederbergbahn eine Radwegeverbindung zwischen dem Ruhrtal und dem Bergi-
schen Land.

6 KENNTLICHMACHUNG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sanierungsgebietes Innenstadt Heiligenhaus.

7 KENNZEICHNUNGEN nach § 9 Abs. 5 BauGB

Die im Altlastenkataster des Kreises Mettmann verzeichneten Flachen

- 6788/5 He: Fa. Kiekert und
- 6788/12 He: Ehem. Spedition Kettwiger Stralie
- 6788/16 He ehemalige Lagerhalle der Firma Kiekert
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sind im Bebauungsplan nach der aktualisierten Flachengeometrie des Altlastenkatasters
des Kreises Mettmann gekennzeichnet (Stand: Juli 2012). Zwischenzeitlich wurde die Alt-
last 6788/12 erneut untersucht und mit Bericht vom September 2012 festgestellt, dass die
untersuchten Bodenmischproben ein Schadstoffspektrum im Feststoff aufweisen, das bis
zum Zuordnungswert Z1 reicht. Die Prufwerte gemafR Anhang 2 der BBodSchV werden
fur den Bereich ,Kinderspielflachen® z.T. deutlich unterschritten. Der Gutachter (Jansen
Nysten-Marek, Eschweiler) empfiehlt die Loschung aus dem Altlastenkataster.

8 VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes soll kurz- bis mittelfristig erfolgen. Die Boden-
sanierungsmaflnahmen wurden im Oktober 2008 begonnen und konnten im Juli 2010
abgeschlossen werden. Die Inbetriebnahme der Westfalenstra3e hat im Sommer 2011
stattgefunden. Die Vorarbeiten fur die ErschlielBung des Plangebietes haben im Fruhjahr
2012 mit der Vorbereitung der Ausschreibung begonnen. Der Start der Bauarbeiten fiir die
ErschlieBung ist im IV. Quartal 2012 vorgesehen.

9 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Neuordnung der Grundstlicke im Plangebiet, die sich ausschlie3lich im Eigentum der
NRW.URBAN GmbH & Co. KG bzw. der Stadt Heiligenhaus befinden, erfolgt im Rahmen
der Erschliefung und Vermarktung.

Bodenordnende MalRhahmen sind nicht erforderlich.
10 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Kosten fir Grunderwerb, Freilegung, Baureifmachung und ErschlieBung des ehema-
ligen Kiekert-Areals werden vom Grundstiicksfonds des Landes NRW, der Stadt Heiligen-
haus und Uber Mittel der Stadtebauforderung des Landes NRW getragen.

Die prognostizierten Entwicklungskosten werden durch den zu erwartenden Grundsticks-
verkaufserldsen nicht gedeckt. Deshalb wurden Stadtebauférderungsmittel bewilligt.

Fur die Realisierung der Entflechtungsstrale hat die Stadt Heiligenhaus Kosten in Héhe
von ca. 12 Millionen EUR fir die Trasse von der Gohrstral3e / HauptstralRe bis zur Oberen
Industriestral3e investiert. Diese Kosten umfassen sowohl den Grunderwerb als auch den
StraRenbau (Baukosten: 8 Mio. EUR). Dazu wurde ein Antrag zur Forderung nach dem
Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (GVFG) an das Land Nordrhein Westfalen gerich-
tet, der Ende 2005 bewilligt wurde. Zwischenzeitlich wurde die Entflechtungsstral3e unter
dem Namen 'Westfalenstral3e' in Betrieb genommen.

Die Umgestaltung des Bereiches Ladestral’e zum Basildon-Platz wird zur Zeit realisiert.
Hier entstehen voraussichtliche Kosten von ca. 2,4 Mio. EUR. Eine Forderung erfolgt tber
Mittel des Forderprogramms Stadtumbau West.
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Teil B UMWELTBERICHT geméaR § 2a BauGB
I ZUSAMMENFASSUNG

Das Kiekert-Gelande westlich und 6stlich der Kettwiger Stral3e soll einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 'Kettwiger Stral3e /
WestfalenstralRe' umfasst im Wesentlichen das ehemalige Betriebsgelande der Kiekert-
Werke ostlich der Kettwiger StralRe. Durch den Umzug der Firma an den Héseler Platz
kann das Geldnde geoffnet und zu einem attraktiven Standort in Innenstadtlage ausge-
baut werden. Hier soll ein neues, attraktives und lebendiges Stadtquartier mit einer ver-
traglichen Mischung aus offentlicher Nutzung, Dienstleistung, Gewerbe, Innenstadt er-
ganzenden Funktionen und Einzelhandelsnutzungen entstehen.

Aufgrund der Immissionen durch StraRenverkehr werden an den betroffenen Baugrenzen
passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt.

Es wurde eine artenschutzrechtliche Ersteinschatzung des Plangebiets und seiner ndhe-
ren Umgebung vorgenommen. Populationsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu er-
warten.

Im Rahmen der Freilegung und Baureifmachung wurden die Betriebsgebdude abge-
brochen und vorhandene Bodenverunreinigungen entfernt bzw. gesichert.

Die Beschaffenheit des Grundwassers wird im Rahmen eines Monitorings beobachtet,
sollten sich entsprechende Belastungen des Grundwassers einstellen wird in Abstimmung
mit dem Kreis Mettmann eine Grundwassersanierung betrieben.

Durch die Umstrukturierung des Uberwiegend bebauten bzw. versiegelten Betriebsstand-
ortes sind keine negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten.

Il BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 'Kettwiger StralRe/ West-
falenstraf3e' wurde eine Umweltpriifung (gemaf 8 2 Abs. 4 BauGB) durchgefiihrt und ein
Umweltbericht (gemal § 2a BauGB) erstellt. Im Rahmen eines Scooping-Termins wurden
bereits vor Erarbeitung des Vorentwurfes die berihrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.
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1.1 Auswirkungen auf den Menschen
Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht stellt sich die Planungssituation wie folgt dar:

Ostlich der FriedhofstraRe befindet sich ein ehemaliger Gielzereibetrieb, der zwischen-
zeitlich Uber eine Insolvenz erloschen ist. Die Firma war im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 5/2 Uber die Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO bestands-
geschitzt. Eine gleichartige Folgenutzung ist somit ausgeschlossen. Unzuldssig sind in
dem Gewerbegebiet Betriebe der Abstandsklasse | bis VI. Uber ein bereits eingeleitetes
Anderungsverfahren soll insbesondere der Einzelhandel ausgeschlossen werden.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen der Westfalenstraf3e und
der Kettwiger StraRe wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung® ermittelt
und beurteilt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich fur die straennahen
Bereiche des Plangebietes zum Teil deutliche Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte ergeben.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden an den betroffenen
Fassaden passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt, die den Anforderungen gemaR
Larmpegelbereich IV und V entsprechen. Als Mindestanforderung werden die Anforde-
rungen an Larmpegelbereich Il festgesetzt. Diese werden bereits von den heute aus
Warmeschutzgrinden erforderlichen Isolierglasfenstern bei ansonsten (blicher Massiv-
bauweise erflillt.

.2 Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume

Der Bebauungsplan Nr. 66 'Kettwiger StraRe / Westfalenstraf3e' liegt nicht im Geltungs-
bereich des Landschaftsplanes. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete werden nicht be-
rahrt.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Umwelt schiitzenden Belange zu berlicksichtigen.
§ 1a BauGB legt fest, dass in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB u. a. auch die Ver-
meidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
riicksichtigen sind. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplanes Eingriffe, d. h. er-
hebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten, ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden (8 8a BNatSchG).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag® erarbeitet, in dem Eingriffsintensitat sowie Art und Umfang des Ausgleichs-
und Ersatzbedarfs ermittelt werden. Im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan werden

4 PEUTZ CONSULT GMBH: Bericht Nr. FA 6160-1 a. a. O.
® PLANERGRUPPE GMBH OBERHAUSEN: Griinordnungsplan und Eingriffsregelung a. a. O.
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daruber hinaus die Leitziele zur Entwicklung der freiraumplanerischen Qualitaten der Er-
schlieBungs- und Freiflachen beschrieben.

Das Gelande war vor den Sanierungsmafinahmen durch einen hohen Versiegelungsgrad
aus Gebauden, Produktionshallen, Parkplatzen und Zuwegungen geprégt. An der Fried-
hofstral3e befand sich eine extensive Wiese mit vereinzelten Obstbdumen. Sidlich daran
angrenzend waren Parkplatze vorhanden, die von Baumen und Strauchern gesaumt wur-
den.

Grundsatzlich ist zu sagen, dass das ehemalige Betriebsgeldnde mit einem Versiege-
lungsgrad von ca. 75 % durch die neue Bebauung aufgewertet wird. Die Reduzierung des
Versieglungsgrades wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus. Es entstehen vielfaltigere
Biotopstrukturen. Die geplante Bepflanzung des Stralenraums mindert die Riickstrahlung
und unterbindet das starke Aufheizen der Fahrzeuge. Sie wirkt als gliederndes Element
des stadtebaulichen Konzeptes. Weiterhin werden Lebensraume geschaffen und die Ver-
dunstungs- und Filterleistung der Baume wirkt sich lokal- und mikroklimatisch positiv aus.
Die Eingriffs- und Ausgleichsbewertung wurde entsprechend der 'Numerischen Bewertung
von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW', durchgefiihrt. In der Gegenuiberstellung
von Bestand und Planung ergibt sich ein Kompensationsiiberschuss von rd. 10.900 Punk-
ten. Somit wird die MaBnahme innerhalb des Baugebietes ausgeglichen.

Das Arteninventar der Flora bestand hauptsdchlich aus GroRbaumen. Diese befanden
sich auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Fa. Kiekert. Die Arten und Zusammen-
setzung sind der Liste der Einzelbaume zu entnehmen. Der Anteil an lebensraum-
typischen und nicht lebensraumtypischen Gehélzen war anndhernd identisch. Durch die
BaumafRnahme musste ein grofRer Anteil der Gehdlze gerodet werden, da aber die Neu-
pflanzungen nur aus einer Pflanzliste mit standortgerechten Arten ausgewahlt werden,
wird sich die Artenzusammensetzung zugunsten einer 6kologischen Vielfalt verbessern.
Der Eingriff in das Arteninventar ist daher als gering zu klassifizieren.

Uber das Vorkommen von Rote-Liste-Arten liegen keine Erkenntnisse vor. Die Existenz
von Tierarten, fur die Schutzvorschriften vorliegen, kann aufgrund der anthropogenen Ein-
flussfaktoren situationsbedingt mit einiger Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Bei den strukturreichen Geholzflachen auf der angrenzenden ehemaligen Gleistrasse ist
das Vorkommen einer vielfaltigen Avifauna zu erwarten, die fir diesen Biotoptyp charakte-
ristisch ist. Durch den Erhalt der wertvollen Gehdlzbestédnde auf der Bahntrasse bleiben
die Biotopkomplexe als Nahrungs-, Brut- und Ruhestétte fir das potenzielle faunistische
Arteninventar bestehen. Durch die Herstellung von neuen abwechslungsreichen Vegeta-
tionsstrukturen als potenzielle Ausweichmdglichkeiten werden die Auswirkungen des Bau-
vorhabens auf die 6rtliche Fauna als nicht bestandsbedrohend angesehen.
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Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Ersteinsché';itzung6 wurde untersucht, ob im
Plangebiet Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten streng geschiitzter Arten geman § 10
Abs. 2 Ziffer 11 BNatSchG sowie europaische Vogelarten gemaf Anhang | oder Artikel 4
Absatz 2 der Richtlinie 79/409/EWG-Vogelschutz-Richtlinie betroffen sind. Als einzige
streng geschutzte Art wurde die Zwergfledermaus festgestellt. Eine erhebliche populati-
onsrelevante Beeintrachtigung ist fur diese haufige und ungeféhrdete Art nicht anzuneh-
men. Mit dem Auftreten weiterer, ausschlie3lich an das Plangebiet gebundener Vorkom-
men streng geschutzter, im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung zu berlck-
sichtigender Arten ist aufgrund der stark anthropogen gepragten und Gberformten Lebens-
raumstrukturen nicht zu rechnen. Im Zusammenhang mit dem Ausbau der ehemaligen
Bahntrasse zu einem kombinierten Geh- und Radweg werden eine Vielzahl von Fleder-
mauskasten an geeigneten Standorten angebracht.

Fir die im Planungsraum vorkommenden Geb&udebriter ergibt sich ein geringes bis sehr
geringes Konfliktpotenzial durch den potenziellen Verlust von Brutplatzen. Durch die ge-
planten Baumalnahmen werden aber auch wieder neue Potenziale fir Gebaudebriter
geschaffen. Eine erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Populationen dieser Arten durch
das Bauvorhaben kann ausgeschlossen werden.

Fur die in den Geho6lz- und Ruderalbereichen vorkommenden besonders geschitzten
Arten (u. a. Vogel) ergibt sich nur ein sehr geringes Konfliktpotenzial, das durch kleinfla-
chige Vergramungen wahren der Bauphase bedingt ist. Die Arten konnen die Grunflachen
nach Durchfiihrung der Baumalnahmen (wieder) besiedeln, so dass auch fir diese -
meist sehr haufigen und anpassungsfahigen Arten - keine populationsrelevante Beein-
trachtigung verbleibt. Der Eingriff in das Arteninventar ist daher als gering zu klassifizie-
ren.

Das Landschaftshild ist als gewerblich/stadtisch gepragt einzustufen; die Erholungs-
funktion fir den Menschen ist als untergeordnet zu bewerten. Durch die Umstrukturierung
und Eingrinung sowie Schaffung einer 6ffentlichen Grunflache wird der Bereich aus der
Sicht des Orts- und Landschaftsbildes aufgewertet.

1.3 Boden / Altlasten

Da die Neubebauung fast ausschlief3lich in den Bereichen geplant ist, die heute schon
Uberbaut sind, erhéht sich der Versiegelungsgrad nicht. Der Eingriff in den Boden ist da-
her als gering zu Kklassifizieren.

Das Altlastenkataster des Kreises Mettmann weist fur den Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 66 'Kettwiger Stral3e / Westfalenstral3e' folgende Altlasten / Altlastenverdachtsflachen
aus:

® HAMANN & SCHULTE: Kiekert-Gelande Stadt Heiligenhaus, Bebauungsplan Nr. 66 'Kettwiger StraRe / FriedhofstraRe’ -
Artenschutzrechtliche Ersteinschétzung, Gelsenkirchen, Juni 2007
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- 6788/5 He: Fa. Kiekert und
- 6788/12 He: Ehem. Spedition Kettwiger Stral3e
- 6788/16 He: Ehem. Lagerhalle Fa. Kiekert

Auf diesen Flachen ist durch die damalige Nutzung des Verwaltungs- und Produktionsge-
belastet. Der produktionsbedingte Umgang mit leichtfliichtigen chlorierten Kohlenwasser-
stoffen hat zu einer Verunreinigung der Bodenluft und des Grundwassers gefiihrt, die seit
Ende der 1980er Jahre saniert wird.

Mit Ausnahme des im &ufRersten Nordwesten gelegenen erhaltenswerten Verwaltungs-
gebdudes wurden im Rahmen der notwendigen Sanierungsmafinahmen samtliche Ge-
baude samt Kellergeschosse bis ca. 5,5m unter StraRenniveau der Kettwiger Stral3e ab-
gerissen. Das Gelande wurde derart aufbereitet, dass anschlieRend die geplante Sonder-
gebiets- und Mischgebietsnutzung — bezogen auf den Boden — uneingeschrankt maglich
ist.

Im Zuge der Freilegung und Baureifmachung wurde die Schadstoffsituation auf dem Kie-
kert-Gelande gutachterlich untersucht und die Bodensanierungsarbeiten abschlie3end
dokumentiert’. Die Bodensanierung erstreckte sich auf 18 Sanierungsbereiche, diese
wurden bis zu einer maximalen Tiefe von 5,5 m ausgekoffert. In 3 Sanierungsbereichen
wurde das Sanierungsziel auch bis 5,5 m Tiefe nicht erreicht. An diesen Stellen wurde in
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehodrde (zum Grundwasserschutz) eine
Lehmdichtung auf den anstehenden Fels aufgebracht, bevor die Sanierungsgruben wie-
der verfullt wurden.

im Rahmen der BaumalBnhahme 'Entflechtungsstraf3e' in Abstimmung mit der Unteren
Wasserbehérde eine Rammkernsondierung abgeteuft®. Die Anschiittung wurde auf Mine-
ralél-Kohlenwasserstoffe (MKW) untersucht; MKW-Gehalte wurden nicht nachgewiesen.
Zwischenzeitlich wurde die Altlast 6788/12 erneut untersucht und mit Bericht vom Sep-
tember 2012 festgestellt, dass die untersuchten Bodenmischproben ein Schadstoffspeki-
rum im Feststoff aufweisen, das bis zum Zuordnungswert Z1 reicht. Die Prifwerte geman
Anhang 2 der BBodSchV werden fir den Bereich ,Kinderspielflachen” z.T. deutlich unter-
schritten. Der Gutachter (Jansen Nysten-Marek, Eschweiler) empfiehlt die Loschung aus
dem Altlastenkataster.

kert, die im Zuge des Baues der WestfalenstraBe zurlickgebaut wurde. Zur Erkundung des
Standortes wurden im Vorfeld des Abrisses Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Dabei

" DAS BAUGRUND INSTITUT: Bericht zur Dokumentation der Bodensanierung der Phasen 1 und 2 vom 26.02.2010 und
Gutachten zur (Bodensanierung Phase 3) vom 26.08.2010

SPIEKERMANN GMBH: Entsorgungskonzept und geotechnische Beratung zur BaumaflRnahme Innerstéadtische
Entflechtungsstral3e in Heiligenhaus, Disseldorf, 28. September 2004
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wurde festgestellt, dass das Geldande kiinstlich aufgeschittet ist. Die Aufflillung besteht
aus schluffigem Material mit Beimengungen aus Schlacke, Bauschutt und Holz. Bodenluft-
untersuchungen ergaben an einigen Messpunkten deutlich erhéhte Konzentration an leicht
flichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW). GemaB den Auflagen der unteren
Bodenschutzbehoérde des Kreises Mettmann zum Abrissvorhaben wurden die festgestellten
Bodenverunreinigungen ausgekoffert und ordnungsgemaf entsorgt. AnschlieBend wurde
der Aushubbereich mit unbelastetem Material wieder verfilllt.

1.4 Wasser

Grundwasser

Am Standort der Fa. Kiekert ostlich der Kettwiger StralBe hat der produktionsbedingte
Umgang mit leichtflichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen zu einer Verunreinigung der
Bodenluft und des Grundwassers gefiihrt, die seit Ende der 1980er Jahre saniert wurde.
Grundwassermessstellen befinden sich im nérdlich gelegenen Teil des Betriebsgelandes
sowie an verschiedenen Stellen aul3erhalb der heutigen Betriebsgeb&ude, d. h. unmittel-
bar 6stlich der geplanten Nord-Siid-Achse (Planstral3e B). Drei weitere Grundwasser-
messstellen sind nach erfolgter Bodensanierung durch die NRW.URBAN GmbH & Co. KG
errichtet worden.

Die Beschaffenheit des Grundwassers wird im Rahmen eines Monitorings beobachtet.
Sollten nach der ausgefihrten Bodensanierung erhthte Belastungen des Grundwassers
nachgewiesen werden, so wird in Abstimmung mit dem Kreis Mettmann durch die
NRW.URBAN GmbH & Co.KG eine Grundwassersanierung betrieben.

Niederschlagswasser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der geringen Durchlassigkeit
des Untergrundes nicht moglich. Darlber hinaus ist eine Versickerung in Auffullungs-
bereichen nicht angezeigt. Aus Griinden des Grundwasserschutzes ist, eine Versickerung
nicht genehmigungsfahig®.

Oberflachenwasser
Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Eingriff in das Wasser / Grundwasser ist aufgrund der Vorbelastung als gering zu
bewerten.

® DAS BAUGRUND INSTITUT: Gutachterliche Stellungnahme ‘Bewertung der Versickerungsmoglichkeit von schadstoff-
freiem Niederschlagswasser auf dem ErschlieBungsgeléande der Firma Kiekert in Heiligenhaus', Solingen, 13. September
2007
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1.5 Luft

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich dstlich der Friedhofstra3e der Standort einer
durch Insolvenz erloschenen Giel3erei. Die Firma war im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 5/2 Uber die Fremdkorperfestsetzung nach 8 1 Abs. 10 BauNVO bestandsgeschutzt.
Eine gleichartige Folgenutzung ist somit ausgeschlossen. In dem Gewerbegebiet sind
Betriebe der Abstandsklasse | bis VI unzulassig.

Das Klima im Plangebiet ist als Stadtklima zu bezeichnen. Durch die Auflockerung der
Bebauung verandert sich das Verhaltnis der versiegelten Flachen zu den unversiegelten
Flachen positiv. Negative Auswirkungen auf die klimatischen Verhéltnisse im Stadtgebiet
sind nicht zu erwarten.

1.6 Kultur- und Sachguter

Denkmaler sind in Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden. Durch die
Festsetzung der offentlichen Grinflache im dstlichen Plangebiet wird sichergestellt, dass
gegenuber dem angrenzenden an der FriedhofstraBe gelegenen Baudenkmal - Haus
Heusner - ein angemessenes stadtebauliches Umfeld entsteht, das von Bebauung frei
gehalten wird.

1.7 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom etc. kann als gesichert angesehen wer-
den. Die Beseitigung der Abwasser ist durch Anschluss an das vorhandene Kanalnetz
sichergestellt.

Das Niederschlagswasser wird im Mischsystem abgeleitet. Da es sich bei der Flache um
einen belasteten Altstandort handelt, kann das Regenwasser nicht vor Ort versickert wer-
den®®. Die weitere Konkretisierung erfolgt im Rahmen der Durchfiihrung der Planung.

i GEPRUFTE ANDERWEITIGE LOSUNGSMOGLICHKEITEN

Durch die Freilegung, Bodenaufbereitung und Neuordnung des Betriebsstandortes ein-
schlieBlich des Parkplatzes mit dem Ziel der Entwicklung innerstadtischer Bau- und Frei-
flachen werden vorhandene schadliche Bodenbelastungen entfernt bzw. gesichert. Durch
die Bereitstellung innerstadtischer Bauflachen kann die Inanspruchnahme von Natur und
Landschaft vermieden und damit ein Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtent-wicklung ge-
leistet werden.

® DAS BAUGRUND INSTITUT: Gutachterliche Stellungnahme ‘Bewertung der Versickerungsmoglichkeit von schadstoff-
freiem Niederschlagswasser ...", a.a.0.
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\Y NULLVARIANTE
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung entstiinde eine Industriebrache im zentralen Stadtge-
biet von Heiligenhaus. Die Gebaude wéren verfallen und durch Vandalismus zerstort wor-
den. Das ehemalige Betriebsgelande miisste wegen des hohen Gefahrenpotenzials abge-
riegelt und gesichert werden. Die bestehenden nachteiligen Auswirkungen auf den Boden
und den Wasserhaushalt blieben unverandert. Aufgrund der Versiegelung héatte sich
Nachfolgevegetation nur sehr langsam entwickelt.

Vv UBERWACHUNGSMARNAHMEN (Monitoring)
In Abstimmung mit der Bodenschutzbehérde ist vorgesehen, die Schadstoffbelastung des
Grundwassers zu beobachten und ggf. eine Grundwassersanierung durchzufiihren. In

absehbarer Zeit ist mit einer dauerhaften Einstellung des Grundwassermonitorings nicht
zu rechnen.

Bearbeitung:

NRW.URBAN GmbH & Co. KG
Bereich Concepts

in Zusammenarbeit mit

Stadt Heiligenhaus
Fachbereich Il.1 — Stadtentwicklung
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