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ANDERUNGSBEREICH, BESTANDSBESCHREIBUNG

Die 22. Flachennutzungsplan-Anderung betrifft eine ca. 1,32 ha groBe Fléche im west-
lichen Stadtgebiet von Heiligenhaus, siidlich des Ortsteils Oberilp und der Hoseler Stra-
Be. Die Lage sowie die Abgrenzung sind dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser
Begriindung zu entnehmen.

Der Anderungsbereich wird derzeit, ebenso wie die umliegenden westlichen, siidlichen
und dstlichen Flachen als Ackerland genutzt. Lediglich entlang der Hoseler StraBe be-
finden sich einige Gehélze. Nordlich der Hoseler StraBe sind die angrenzenden GrofB-
siedlungen Ober- und Unterilp flir das Umfeld pragend. Weiter in &stlicher Richtung
schlieBt der von Wohn- und Gewerbenutzungen durchzogene Bereich sudlich der Hose-
ler StraBe bis zur Ratinger StraBe an.

Das Gelénde weist zwischen der hdchstgelegenen Stelle im Siidosten (ca. 164 m (iNN)
mit Gefalle nach Nordwesten einen Hohenunterschied von ca. 5 m auf.

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG
Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan legt die regionalen Ziele der Raumordnung und Landes-
planung fiir die Entwicklung des Regierungsbezirkes Diisseldorf und fiir alle raumbe-
deutsamen Planungen und MaBnahmen im Plangebiet fest. Er bildet die Grundlage fr
die Anpassung der Bauleitpldne der Gemeinden an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung.

Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf aus dem Jahre 1999
stellt den Anderungsbereich als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Die Hoseler StraBe
ist als StraBe fiir den vorwiegend {iberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

Bauleitplanung

Durch die 1. Flachennutzungsplan-Anderung, die am 05.07.2006 wirksam wurde, ist
der Anderungsbereich als Wohnbaufléche dargestellt. Angrenzend befindet sich die neu
zu erschlieBende Wohnbauflache siidlich der Hoseler StraBe. Fiir das gesamte Gebiet
der 1. Flichennutzungsplan-Anderung wird der Bebauungsplan Nr. 50 aufgestellt, der
zur Vereinfachung der Planablaufte in die Teilbereiche Bebauungsplan Nr. 50/1 ,Son-
dergebiet Nahversorgung Hoéseler StraBe"™ und den Bebauungsplan Nr. 50/2 ,Wohnge-
biet Selbeck, Selbecker StraBe — Hdseler StraBe™ aufgeteilt wurde.

Im Norden grenzen die Wohnbauflachen der Ober- und Unterilp an und im Westen Fl&-
chen fiir die Landwirtschaft.

Landschaftsplanung

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes fiir
den Kreis Mettmann. Das Plangebiet ist Teil eines groBraumigen, Uberwiegend land-
wirtschaftlich genutzten Areals mit dem Entwicklungsziel ,Erhaltung einer mit natdrli-
chen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft". Wird ein
Bebauungsplan zur Rechtskraft gebracht, treten diese widersprechenden Festsetzun-
gen des Landschaftsplanes auBer Kraft. Im Rahmen der 2. Anderung des Landschafts-
planes wurde das sudlich gelegene Selbecker Bachtal als Naturschutzgebiet festge-
setzt.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN-ANDERUNG

Planungsanlass/Planungsziel

Die Nahversorgungssituation im westlichen Stadtgebiet wird von den Bewohnern, ins-
besondere seit dem weitestgehenden Wegfall der privaten Versorgungsstruktur in der
Ober- und Unterilp, seit langerem bemangelt. Der im Gewerbegebiet WeilenburgstraBe
gelegene Discounter, der im gewissen Umfang auch eine fuBldufig erreichbare Versor-
gung sicherstellt, wiinscht seit geraumer Zeit einen neuen attraktiveren Standort. Mit
dem Naherriicken der Realisierung des seit Anfang der 90er Jahre geplanten Wohnge-
bietes an der Hoseler StraBe, bietet sich im Rahmen der ErschlieBung dieses Standor-
tes die Entwicklung eines neuen Marktes an, um neben dem Ausgleich der Versor-
gungsdefizite in der Ober- und Unterilp auch die Kauferschichten des neuen Wohnge-
bietes zu bedienen. Insgesamt sollen hier ca. 190 Wohneinheiten realisiert werden.
Hieflir wird der Bebauungsplan Nr. 50 aufgestellt. Im Laufe des Verfahrens hat es sich
herausgestellt, dass es sinnvoll ist, den Bebauungsplan in zwei Teilbereichen zu entwi-
ckeln, den Bebauungsplan Nr. 50/1 ,Sondergebiet Nahversorgung Hoseler StraBe™ und
den Bebauungsplan Nr. 50/2 ,Wohngebiet Selbeck, Selbecker StraBe — Hoseler Stra-
Be". Somit kann der notwendige verkehrstechnische Anschluss an die Hdoseler StraBe
planungsrechtlich vorbereitet werden.

Im Vorfeld der Planungen duBerte ein weiterer Lebensmittelmarkt den Wunsch der
Verlagerung, so dass sich die Uberlegungen verfestigten, innerhalb des neuen Wohn-
gebietes an der Hdseler StraBe ein Nahversorgungszentrum zu entwickeln, in dem die
beiden verlagerungswilligen Betriebe mit gréBerer Verkaufsflache angesiedelt werden.
Hinzukommen soll ein Drogeriemarkt sowie kleinere Shops. Ein kompaktes Nah- und
Grundversorgungsangebot soll entstehen.

Hierflr ist die Ausweisung einer Sonderbaufidche notwendig. Entsprechend der vorge-
sehenen Nutzung wird gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung groBfidchiger Einzelhandel/Nahversorgungszentrum dargestellt. Auf
Anregung der Bezirksregierung im Rahmen der Landesplanerischen Abstimmung wird
durch eine textliche Darstellung die landesplanerisch abgestimmte Verkaufsflache von
maximal 3.250 m2 dargestellt.

An dem Standort sollen ein Lebensmitteldiscounter mit 900 m2 Verkaufsflache, ein
Vollsortimenter mit 1.450 m2 Verkaufsflache sowie ein Drogeriemarkt mit 450 m2 Ver-
kaufsflache angesiedelt werden. Als weitere Erganzung sind kleinteilige Shops mit Le-
bensmittelhandwerk, Dienstleistungen oder Gastronomie mit einer maximalen Nutzfla-
che von insgesamt 450 m2 geplant. Der Bebauungsplan Nr. 50/1 beschrédnkt die Ge-
samtverkaufsflache ebenfalls auf 3.250 m2. Ein zur Hoseler StraBe hin ausgerichteter
begriinter Parkplatz ist fiir ca. 200 Stellplatze konzipiert.

Mit diesem Konzept kénnen zwei ansassige Lebensmittelméarkte den bereits seit ldnge-
rer Zeit abzusehenden Strukturwandel im Einzelhandel vollziehen und dadurch in ihrem
Bestand gesichert werden und der Bevolkerung weiterhin zur Deckung ihres téglichen
Bedarfs zur Verfiigung stehen.

Flachennutzungsplan-Anderung

Entsprechend der obigen Ausfiihrungen, werden durch die 22. Flachennutzungsplan-
Anderung im Bereich siidlich der Hoseler StraBe eine Wohnbaufiiche umgewandelt in
ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groBfidchiger Einzelhan-
del/Nahversorgungszentrum (§ 11 Abs. 3 BauNVO) mit einer maximal zuldssigen Ver-
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kaufsflache von 3.250 m2. Mit dieser Darstellung wird die zuklinftige Funktion des Son-
dergebietes als Bereich fiir die Nahversorgung des westlichen Stadtgebietes von Heili-
genhaus (Oberilp, Unterilp und Wassermangel) verdeutlicht.

Da die jeweiligen Verkaufsflachen der beiden geplanten Lebensmittelmarkte die Regel-
vermutungsgrenze flr groBflachige Einzelhandelsbetriebe von 800 m2 Verkaufsflache
tiberschreiten, ist zu Gberpriifen, ob sie sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen (§ 11 Abs. 3
BauNVO). Im Folgenden werden daher die mdglichen Auswirkungen, die in § 11 Abs. 3
Nr. 3 BauNVO genannt sind, untersucht.

3.2.1Umweltauswirkungen

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG sind Immissionen, die nach
Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Immissio-
nen im Sinne des BImSchG sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter einwirkende Luftverun-
reinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen und dhnliche Um-
welteinwirkungen.

Schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne von direktem Eintrag von Schadstoffen in
den Naturhaushalt sind durch die Art der Gewerbeansiedlung nicht zu befiirchten. Le-
diglich das erhohte Verkehrsaufkommen an diesem Standort bewirkt einen erhohten
Schadstoffeintrag in die Luft sowie Gerduschimmissionen. Da es sich aber griBtenteils
um eine Verlagerung von Ortsansassigen, an zwei verschiedenen Standorten im westli-
chen Heiligenhaus angesiedelten Unternehmen handelt, ist die zuséatzliche Belastung
als nicht sehr hoch einzustufen. Die neu entstehenden direkt anliegenden Wohngebiete
sind durch die vorgesehene Konzeption des Nahversorgungszentrum in einem siid-
westlichen Winkelgebaude mit Parkplatzen, die zur Hoseler StraBe ausgerichtet sind,
von schadlichen Umweltauswirkungen durch das Verkehrsaufkommen (Luftschadstoffe,
Larm, Licht) geschiitzt. Die Anlieferung der Lebensmittelmarkte erfolgt eingekapselt, so
dass hiervon auch keine direkten Umweltauswirkungen auf die anliegenden neuen
Wohngebiete ausgehen.

Nach Norden grenzt ein Gewerbebetrieb (Autohandler) und ein Hochhaus an. Von der
zwischengelagerten BundesstraBe B 227 gehen Umweltauswirkungen aus, die diejeni-
gen des Einkaufszentrums Uberlagern. Da es auf der Hoseler StraBe jedoch keinen
Linksabbieger geben wird, wird der Verkehr vom und zum Nahversorgungszentrum u-
ber den neu anzulegenden Kreisverkehr an der RhonstraBe gefiihrt, so dass ein erhoh-
tes Verkehrsaufkommen an den genannten Gebduden vorbeigefiihrt wird. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass es sich bei der Hoseler StraBe um eine BundesstraBe handelt, die
aufgrund ihrer regionalen Verbindungsfunktion zur Aufnahme des heutigen und auch
des zukiinftigen Verkehrsaufkommen ausgebaut ist. Im Verhaltnis zu der Gesamtzahl
der Wohneinheiten und der gewerblichen Nutzungen, die zum heutigen Zeitpunkt (iber
die B227 erschlossen werden, ist der mit der Planung verbundene Neuverkehr als ver-
nachldssigbar zu bewerten.

3.2.2Infrastruktur

Infrastrukturelle Einrichtungen sind die der Versorgung dienende Einrichtungen des &f-
fentlichen und privaten Bereichs. Darunter versteht man neben der technischen Infra-
struktur, die alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie den Verkehr umfasst, auch
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Wohnfolgeeinrichtungen wie Schulen, Kindergé:a_rten, Verwaltungsgebaude, Kranken-
h&user, Feuerwehr, Sportanlagen, Einzelhandel, Arzte,...

Verkehrstechnisch ist der Standort gut angebunden. An der vorgelagerten Bundesstra-
Be befinden sich Bushaltestellen, so dass ein Erreichen nicht nur durch den Individual-
verkehr, sondern auch mit dem d6ffentlichen Personen Nahverkehr gesichert ist.

Am Standort bildet die Hoseler StraBe die Grenze der Einzugsbereiche des Ruhrverban-
des im Norden und des Verbandsgebietes des BRW im Siiden. Das gesamte neue Bau-
gebiet siidlich der Hoseler StraBe soll iber den Bereich Selbeck entwdssert werden.
Hierzu ist die Verlegung eines neuen AnschluBkanales notwendig. Da das Wohngebiet
sukzessive erschlossen werden soll, die Realisierung des Einkaufszentrums jedoch zeit-
nah erfolgen soll, ist die Anbindung des Schmutzwasserkanals an das Verbandsgebiet
des Ruhrverbandes vorgesehen. Durch den Wegfall der Hochhduser RhonstraB 10-12
sind hier Kapazitdten frei geworden, die genutzt werden kdnnen.

Weitere technische Infrastruktureinrichtungen sind durch den Anschluss an bestehende
Netze vorhanden.

Wohnfolgeeinrichtungen bedingt die Fldchennutzungsplan-Anderung nicht; als Nahver-
sorgungszentrum wird der neue Standort selber eine wichtige Funktion als Teil der Inf-
rastruktur fiir das westliche Stadtgebiet wahrnehmen.

3.2.3Verkehr

Der Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz erfolgt lber eine PlanstraBe, die west-
lich am Nahversorgungszentrum vorbeifiihrt und auch die stdlich angrenzenden neuen
Wohngebiete erschlieBen wird. Die PlanstraBe wird einen Kreuzungsbereich mit der
Hoseler StraBe/RhoénstraBe bilden, der als Kreisverkehr ausgebildet wird. Eine eigene
Zu- und Abfahrt von der BundesstraBe wird das Nahversorgungszentrum nicht erhal-
ten, da das Grundstiick auBerhalb der zur ErschlieBung bestimmten Ortsdurchfahrt
liegt, also anbaufrei ist. GemaB § 9 BundesfernstraBengesetz (FStrG) dirfen langs der
BundesstraBen auBerhalb der Ortsdurchfahrten Hochbauten jeder Art in einer Entfer-
nung bis zu 20 m nicht errichtet werden; gemessen wird vom auBeren Rand der befes-
tigten Fahrbahn. Weiterhin bedlirfen bauliche Anlagen léngs der Bundesstrae aufer-
halb der geschlossenen Ortsdurchfahrt innerhalb eines Abstandes von 40 m vom duBe-
ren Rand der befestigten Fahrbahn, der Zustimmung der obersten LandesstraBen-
baubehdrde.

Das geplante Nahversorgungszentrum wird Uber die Bushaltestelle Hoseler StraBe/
RhonstraBe mit den Linien 770, 772, 774 und DL1 angedient. Mit Errichtung des Ein-
kaufszentrums konnen die Busverbindungen einen Bedeutungszuwachs erfahren, was
der Sicherung der Linien dient.

3.2.4Versorgung der Bevilkerung

Zur Deckung des wiederkehrenden kurzfristigen Bedarfs bevorzugt die groBe Mehrheit
der Verbraucher Discountmarkte und gut sortimentierte SB-Lebensmittelmarkte. Um im
Konkurrenzkampf zu bestehen, ist auch ein ausreichendes Stellplatzangebot notwen-
dig. Kleinere Nahversorgungsldden wie zum Beispiel der Edeka-Markt in der Oberilp
haben das gednderte Verbraucherverhalten nicht ,Uberlebt". Um weiterem Kaufkraft-
verlust entgegenzuwirken bietet das neu geplante Nahversorgungszentrum ideale Vor-
aussetzungen.

Der Discounter innerhalb des Gewerbegebietes WeilenburgstraBe ist bereits seit lange-
rer Zeit unzufrieden mit seinem Standort und sucht einen Ersatz, der mit dem Nahver-
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sorgungszentrum an der Hoseler StraBe bedient werden kann. Auch ein weiterer Le-
bensmittelmarkt ist an einer Verbesserung der Standortsituation und einer VergroBe-
rung der Verkaufsfldche interessiert und méchte in das Nahversorgungszentrum verla-
gern.

Das Gutachten ,Nahversorgungskonzeption fiir die Stadt Heiligenhaus" vom Biiro Hein-
ze/Partner, Dortmund/K&In, zeigt bei der Betrachtung der standdrtlichen Verteilung der
Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs im Stadtgebiet ein Ungleichgewicht in der
Nahversorgungsqualitédt auf. Wahrend die Versorgungssituation in der Stadtmitte, in
Hetterscheidt und im Bereich Nonnenbruch als gut einzuordnen ist, kann fiir das west-
liche Stadtgebiet im Sinne einer wohnstandortnahen Nahversorgung von einem Ver-
sorgungsdefizit gesprochen werden. In diesem Zusammenhang ist beachtenswert, dass
in den letzten Jahren in den Stadtteilen Oberilp und Unterilp insgesamt rd. 550 m2 Ge-
schaftsflache aufgegeben und einer Wohnnutzung zugefiihrt worden sind. Diese Situa-
tion spiegelt sich deutlich in den kleinrdumigen Handelszentralitdten wieder.

Stadtteil Umsatz in Mio. | Nachfrage in Handelszentralitdt | Saldo Kauf-

€ Mio. € kraftfluss in
Mio. €

Innenstadt 30,2 30,3 100 -0,1

Nonnenbruch

Oberilp

Unterilp 6,5 13,4 49 -6,9

Wassermangel

Hetterscheidt 15,8 11,1 143 4,7

Isenbiigel k. A. k. A. 13 -4,1

sonstige Bereiche k. A. k. A. k. A. -3,0

Stadt Heiligenhaus 53,1 62,5 85 -94

Wesentliche Aussagen werden erreicht bei der Aufschliisselung in Warengruppen. Die
kleinraumige Analyse der Handelszentralitdten in der Warengruppe ,Lebensmittel / Re-
formwaren’ dokumentiert eine Versorgungsliicke im westlichen Stadtgebiet. Gleichzeitig
weist die Handelszentralitdt von knapp 100 fiir den Standortbereich Innenstadt/Non-
nenbruch dartiber hinaus auf vorhandene Spielrdume der Innenstadtentwicklung hin.

Das geplante Angebot des Nahversorgungszentrums wird der Versorgung der Ortsteile
Ober- und Unterilp dienen, die vor allem durch den Wegfall des Vollsortimenters am
Europaplatz llickenhaft ist. Ebenso wird dem neuen Baugebiet siidlich der Hdoseler
StraBe eine optimale Versorgungssituation bereitgestellt. Weiterhin ist zum Einzugsbe-
reich die Wassermangel zu rechnen. Zwar ist von dort das Nahversorgungszentrum
nicht fuBlaufig erreichbar, jedoch gestaltet sich die Ausgangssituation im Heiligenhau-
ser Westen derart, dass es keinen Standort gibt, der zugleich eine fuBlaufige Erreich-
barkeit fiir alle Bewohner mit einer wirtschaftlich tragfahigen Mantelbevélkerung ver-
bindet.

Insgesamt leben [t. Einwohnerstatistik der Stadt Heiligenhaus vom 03.07.2006 dort
5.891 Menschen. Einzubeziehen sind zudem die Einwohner in den léndlichen Streula-
gen des westlichen Stadtgebiets mit insgesamt 539 Menschen. Mit der Realisierung der
projektierten Wohneinheiten kann ein Einwohnerpotenzial von 400 bis 500 Einwohnern
realisiert werden. Die Mantelbevidlkerung des Vorhabens saldiert sich damit auf 6.880
Einwohner. Das Nachfragevolumen errechnet sich in den beiden in die Betrachtung
einbezogenen Warengruppen auf 20,1 Mio. €.
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Das Nahversorgungszentrum entspricht mit seinem Angebot dem heutigen Einkaufs-
verhalten im Segment Lebensmittel. Die GroBflachigkeit wird als positiv bewertet und
als die vom Kunden gewiinschte wohnungsnahe Versorgung angenommen. Die kun-
dennahe Verkaufsfldchenexpansion entspricht der Nachfrage.

3.2.5Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Im Rahmen des Konzeptes zur Innenstadtentwicklung wurde ein Nahversorgungskon-
zept durch das Biiro Heinze/Partner, Dortmund, erstellt (November 2006). Dabei wurde
auch eine Vertraglichkeitsanalyse zur Realisierung des Nahversorgungszentrums an der
Hoseler StraBe durchgefiihrt.

In der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren” wird mit Realisierung des Projekt-
vorhabens an der Hoseler StraBe aufgrund der Standortverlagerungen, Verkaufsfla-
chenerweiterungen und Attraktivitatssteigerungen ein Mehrumsatz von 3,9 Mio. € er-
wartet. Dabei durften 1,2 Mio. € vom relevanten Einzelhandel im Bereich Stadtmit-
te/Nonnenbruch zum Projektvorhaben umverteilt werden. Dies entspricht 4,6 % des
bisher dort realisierten Umsatzvolumens (ohne Umsatzanteil des zum Projektvorhaben
verlagerten REWE-Markt). Aus dem Stadtteil Hetterscheidt diirften lediglich 0,3 Mio. €
verlagert werden. Aus dem westlichen Stadtgebiet wird nur ein geringer Anteil der
Konsumenten seine Einkaufsgewohnheiten veréndern, wenn er bisher schon in maB-
geblichem Umfang statt des REWE-Markts in der RheinlandstraBe den Standort REAL
aufgesucht hat. Der ausgewiesene Umsatzverlagerungseffekt spiegelt somit die durch
die Projektentwicklung ausgeltste Attraktivitatssteigerung in der Nahversorgung fiir
das westliche Stadtgebiet wider.

Das Projektvorhaben wird in der Lage sein rd. 1,2 Mio. € des Kaufkraftabflusses in der
Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren’ wieder an den Standort Heiligenhaus zu
binden. Dabei handelt es sich um ein Zuriickholen von Kaufkraftabfllissen nach Ratin-
gen, Dusseldorf, Essen und Velbert (Pendlerverflechtungen). Vor dem Hintergrund der
GroBenordnung dieses Riickholeffekts ist grundsatzlich von keiner Gefahrdung fiir zent-
rale Versorgungsbereiche in benachbarten Stadten bzw. Gemeinden auszugehen. Die-
ses gilt auch fiir zusatzliche bisher nicht in Heiligenhaus gebundene Kaufkraft in einer
GroBenordnung von rd. 0,2 Mio. €. Die zusatzlichen Kaufkraftzufllisse nach Heiligen-
haus fallen auch so gering aus, da gerade im westlich an den Standort angrenzenden
Ratingen-Hosel mit Realisierung eines ALDI-Markts (800 m?2 Verkaufsflache) sowie ei-
nes KAISERS Verbrauchermarkts (rd. 1.000 m2 Verkaufsfldche) ein attraktiver Nahver-
sorgungsbereich etabliert worden ist.

In der Warengruppe ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel” wird mit Realisierung des
Projektvorhabens ein zusatzlicher Umsatz von 2,1 Mio. € erzielt. Aus der Stadtmitte
und dem Nonnenbruch wird eine relative Umsatzverlagerung von 5,4 % prognostiziert.
Aus Hetterscheidt sind keine Umsatzverlagerungseffekte zu erwarten, da dort das ent-
sprechende Angebot eine zu geringe Attraktivitdt hat, als dass messbare Verlagerungs-
effekte ausgeldst werden kdnnten. Oberilp, Unterilp und Wassermangel haben kein
entsprechendes Angebot, so dass hier keine Verlagerungseffekte ausgeldst werden.

Insgesamt ist als Ergebnis festzuhalten, dass voraussichtlich folgende Umsatzverlage-
rungen stattfinden werden:
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Umsatzrekrutierung aus | Umsatzverlagerung Lebens- | Umsatzverlagerung Gesund-
mittel/Reformwaren heits- und Kérperpflegeartikel

Innenstadt, 4,6 % 5,4 %

Nonnenbruch

Oberilp, Unterilp, 10,0 % 0,0 %

Wassermangel

Hetterscheidt 2,0 % 0,0 %

Uber eine Prognose von Umsatzverlagerungen kann eine Geféhrdung des bestehenden
Einzelhandelsumsatzes abgeschatzt werden. Bei warengruppenspezifischen Umsatzver-
lagerungen ab ca. 7 % des in einem Versorgungsbereich oder zentralen Hauptein-
kaufsbereich vorliegenden Umsatzvolumens konnen die Entwicklungsperspektiven des
ansassigen Einzelhandels deutlich beeinflusst werden. Im Rahmen der Bauleitplanung
wird bei einer Umsatzverlagerung ab 7 % von einem abwé&gungsrelevanten Tatbestand
gesprochen. Bei relativen Umsatzverlagerungen von (iber 10 % gehen weite Teile der
Rechtsprechung davon aus, dass negative Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion
eines zentralen Haupteinkaufs- oder Nahversorgungsbereichs zu erwarten sind.

Im vorliegenden Fall wird im westlichen Stadtbereich eine Umsatzverlagerung von
10 % erwartet. Hier bestehen kleinflachige Einzelhandelsunternehmen, die lediglich er-
ganzende Versorgungsfunktionen lbernehmen. Zu ihrem Schutz werden im nachfol-
genden Bebauungsplan Nr. 50/1 der Bereich der Konzessiondre eingeschrankt. So sind
z. B. eigenstandige Shops fiir den Verkauf von Tabakwaren, Zeitschriften, Schreibwa-
ren oder Blumen nicht zuldssig.

Zum Schutz auch der anderen Nahversorgungsbereiche wird das Nahversorgungszent-
rum durch den Bebauungsplan Nr. 50/1 in seiner Sortimentbreite gegliedert. Hierdurch
kann zum Beispiel verhindert werden, dass im Falle der SchlieBung einer gréBeren La-
deneinheit Betriebe mit erheblichen zentrenschadigenden Auswirkungen ansiedeln.
Folgende Sortimente sind zul&ssig:

- Lebensmittel;

- Getranke;

- Reformwaren;

- Drogerieartikel;

- Hygieneartikel einschlieBlich haushaltsiiblicher Putz- und Reinigungsmittel.

Fazit des Gutachtens ist, dass es zwar Umsatzverlagerungen gibt, diese aber nicht so
hoch sind, als dass nicht noch an anderer Stelle in der Innenstadt ein Ausbau der Nah-
versorgung realisiert werden konnte. Das Gutachten bescheinigt der Stadt Heiligenhaus
eine Handelszentralitéat in den oben genannten Warengruppen von 85 (Lebensmit-
tel/Reformwaren) bzw. 71 (Gesundheits-/Korperpflegeartikel), was einem Kaufkraftab-
fluss von 9,4 Mio. € bzw. 5,1 Mio. € entspricht. Diese Segmente sind in der Stadt Heili-
genhaus folglich noch ausbauféhig.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Standortes der Kiekert AG im unmittelba-
ren Innenstadtbereich wurde im Jahre 2005 ein Werkstattverfahren zur Erarbeitung
stadtebaulicher Lésungen durchgefiihrt. Neben der Entwicklung von Wohnbau-
potenzialen ist beabsichtigt auf der ca. 5 ha groBen Flache auch innenstadtergénzende
Funktionen unterzubringen. Neben der kleinteiligen Ansiedlung von z.B. Dienstleistern,
soll im Ubergangsbereich zum vorhandenen Einkaufsbereich ein Frischemarkt etabliert
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werden, der das vorhandene Einzelhandelsangebot der Innenstadt erganzt. Das Einzel-
handelsgutachten zum Standort Hoseler StraBe weist im Zusammenhang mit den Um-
lagerungsdefekten ein deutliches Nachfragepotenzial in der Innenstadt nach. Insge-
samt wird mit den geplanten und derzeit in Realisierung befindlichen Wohnbauprojek-
ten der zentralen Innenstadt wie Linderfeldquartier, Wohnbebauung Jahnstra-
Be/HolbeinstraBe und dem Kiekert-Gelande, die Kaufkraft von mindestens 350 Wohn-
einheiten dem Einkaufsbereich Innenstadt zugefiihrt.

Leitbild fir die Stérkung der Innenstadt ist das durch die RWTH Aachen, Prof. Wach-
ten, erarbeitete ,Innenstadtkonzept Heiligenhaus". Eine Starkung des Einzelhandels in
der Innenstadt soll durch die Verbesserung der Verkehrs- und Parkplatzsituation, ge-
zieltem Abbau von Angebotsliicken, Erhohung der Erlebnisqualitdt, Verbesserung des
Erscheinungsbildes und bessere Profilierung als Einkaufsstadt erfolgen.

Eine Folgenutzung der freiwerdenden Immobilien der Fa. REWE und Aldi durch innen-
stadttypischen Einzelhandel ist nicht zu erwarten. Bei dem Altstandort der Fa. ALDI an
der WeilenburgstraBe handelt es sich um eine Gewerbehalle, die nicht den marktge-
rechten Anforderungen einer Einzelhandelsnutzung entspricht. Zudem befindet sich der
Standort in einer extrem abseitigen Lage, die von keinem Durchgangsverkehr tangiert
wird. Auch von der vorhandenen HaupterschlieBungsstraBe ist der Standort nur Uber
eine indirekte Verkehrsfiilhrung erreichbar. Daher ist die Aktivierung fiir eine andere
Einzelhandelsnutzung hdchst unwahrscheinlich. Diese Einschatzung wird von der IHK
unterstitzt.

Der Standort der Fa. REWE wird durch die geplante verkehrliche Neuordnung mit dem
Bau der EntflechtungsstraBe kiinftig an Bedeutung verlieren, da die RheinlandstraBe im
Abschnitt TalburgstraBe/GohrstraBe kiinftig keine Durchgangs- sondern nur noch eine
untergeordnete ErschlieBungsfunktion aufweisen wird. Es ist vorgesehen den Bereich
mittelfristig zu (iberplanen.

GemaB des Gutachtens der Fa. Heinze/Partner ist die Nachbarstadt Ratingen nicht in
den Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums hineinzurechnen. Hier hat sich im
Ortsteil Hosel ein attraktiver Nahversorgungsbereich etabliert. Insgesamt prognostiziert
das Gutachten geringe zusétzliche Kaufkraftzufllisse durch das projektierte Vorhaben,
so dass von keiner Gefdhrdung fiir zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten
Stadten auszugehen ist.

Als Fazit der Auswirkungsanalyse des Gutachtens ist festzuhalten, dass die Realisierung
des Nahversorgungszentrums im Standort Hoseler StraBe mit der Etablierung eines
Drogeriefachmarktes und der Standortverlagerung zweier bereits im westlichen Stadt-
gebiet anséssiger Lebensmittelmarkte als stadt- und regionalvertréglich einzustufen ist.

3.2.60rts- und Landschaftsbild / Naturhaushalt

Mit dem neu entstehenden Nahversorgungszentrum einschlieBlich des Kreisverkehrs
wird ein Ortseingangsbereich gestaltet, der mit einer ansprechenden Architektur das
Ortsbild positiv beeinflussen kann. Zusétzlich sollen gezielt eingesetzte Begriinungs-
maBnahmen den Komplex einrahmen. Die bisherige Ortsdurchfahrt ,Hdseler StraBe"
bietet dem Besucher keinen Blickfang, was einer positiven Imagebildung nicht entge-
genkommt.

Mit der Entwicklung der nach Siiden und Osten angrenzenden projektierten Bebauung,
flr die der parallel aufgestellte Bebauungsplan Nr. 50/2 erarbeitet wird, ist das Nah-
versorgungszentrum als stadtebaulich integrierter Standort geplant (vgl. Abbildung).
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Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt behandelt das folgende Kapitel, so dass an
dieser Stelle nur darauf verwiesen wird.
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Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 50

UMWELTPRUFUNG / EINGRIFFSREGELUNG

GemalB § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. GemaR § 2a
BauGB ist im Aufstellungsverfahren dem Entwurf eine Begriindung beizufiigen, in der
entsprechend dem Stand des Verfahrens der Umweltbericht enthalten ist. Da das Be-
teiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB zum vorliegenden Entwurf
bereits durchgefiihrt wurde, das auch der Kldrung von Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung (Scoping) dient, wird nachfolgend in Kapitel 4.1 der Umweltbericht
widergegeben.

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Be-
standteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Durch die Darstellung eines Sondergebietes wer-
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den Eingriffe vorbereitet. Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes Nr.
50/2 wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet der die Eingriffsrege-
lung beinhaltet, nach der die AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Vorgesehen
die Entwicklung einer Obstwiese und die Entwicklung von Waldrand auf einer Flache
ndrdlich von Oberilp (Gemarkung: Isenbiigel; Flur 3, Flurstiicke 111 und 112). Die
Flurstlicke mit einer GesamtgréBe von 39.602 m2 sind bereits teilweise von Wald ein-
genommen. Fur eine Aufwertung stehen ca. 22.500 m2 zur Verfiigung.

Umweltbericht

Ziel des vorliegenden Planverfahrens ist die Anderung einer ca. 1,32 ha groBen Wohn-
baufldche in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groBfidchiger Ein-
zelhandel/Nahversorgungszentrum. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt
(Ackerflache).

Nach dem Wegfall des Verbrauchermarktes im Stadtteil Oberilp ist die Versorgung der
Bevdlkerung im westlichen Stadtgebiet ungeniigend. Zudem sucht ein im benachbarten
Gewerbegebiet Weilenburg gelegener Discounter seit langerem einen besseren Stand-
ort. Innerhalb des Anderungsbereiches, der im Siiden und Westen von einem gréBeren
Neubaugebiet umgeben ist, soll dieser Discounter und ein Vollsortimenter, der eben-
falls innerhalb des Stadtgebietes verlagern méchte, sowie ein Drogeriemarkt in einem
zusammenhangenden Nahversorgungszentrum angesiedelt werden, um hier die Ver-
sorgungssituation der Bevdlkerung zu verbessern.

Parallel zu dieser 22. Flichennutzungsplan-Anderung wird der Bebauungsplan Nr. 50/1
»~Sondergebiet Nahversorgung Hoseler StraBe" aufgestellt, sowie der Bebauungsplan
Nr. 50/2 ,Wohngebiet Selbeck, Selbecker StraBe — Hoseler StraBe", der die angrenzen-
den Wohnbaufldchen beinhaltet.

Ziele des Umweltschutzes sind insbesondere im Baugesetzbuch festgelegt. Bauleitpldne
sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen da-
zu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege als zu be-
rlicksichtigende Belange genannt, in § 1 a BauGB der sparsame und schonende Um-
gang mit Grund und Boden vorgegeben, sowie die Beriicksichtigung der Vermeidung
und des Ausgleichs voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts. § 2a BauGB
schreibt die Erstellung eines Umweltberichtes vor. Die Art, wie die Ziele und die Um-
weltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden schlagt sich in der vorliegenden
Begrlindung, insbesondere im Umweltbericht nieder.

Im Landschaftsplan fiir den Kreis Mettmann ist der Anderungsbereich Teil des groB-
raumigen Entwicklungsraumes B 1.1-13 ,Waldgebiet bei Hosel und Angertal®. Als Ent-
wicklungsziel der Landschaft ist die Erhaltung genannt. Durch die 2. Anderung des
Landschaftsplanes wurde das siidlich gelegene Selbecker Bachtal als Naturschutzgebiet
festgesetzt.
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GemadB § 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz NRW (LG) treten bei der Anderung eines Fla-
chennutzungsplanes widersprechende Darstelllungen und Festsetzungen des Land-
schaftsplanes mit dem In-Kraft-Treten des entsprechenden Bebauungsplanes auBer
Kraft, soweit der Tréger der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Fla-
chennutzungsplan nicht widersprochen hat. Nach Vorberatungen des ULAN-
Fachausschusses am 05.03.2007 hat der Kreisausschuss am 19.03.2007 den Beschluss
gefasst, dass mit der Rechtskraft der 22. Fldchennutzungsplan-Anderung ,SO Hoseler
StraBe, und des Bebauungsplanes Nr. 50/1 die wiedersprechenden Festsetzungen des
Landschaftsplanes auBer Kraft treten.

Grundlage der Ermittlungen der umweltbezogenen Auswirkungen sind insbesondere
der Landschaftspflegerische Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 50/1 (umweltbiiro es-
sen, 2006), sowie die zu fritheren Verfahrensstanden erstellen Gutachten ,Griinord-
nungsplan mit integrierten Aussagen zur Eingriffsregelung fiir den Bebauungsplan Nr.
50 "An der Hdseler StraBe" — Vorentwurf* (KTB Beratungs- und Planungsgeselischaft
mbH, 1996), ,Regenwasserversickerungskonzept fiir den Bebauungsplan Nr. 50 "An
der Hoseler StraBe" der Stadt Heiligenhaus" (KTB Beratungs- und Planungsgesellschaft
mbH, 1996) und ,Okologische Bestandsaufnahme Bereich siidlich Hoseler StraBe in
Heiligenhaus™ (Hamann & Schulte, 2002) sowie die Stellungnahmen der Fachamter und
Trager offentlicher Belange im Rahmen des Beteiligungsverfahrens.

4.1.1Schutzgut Mensch

Durch die Realisierung des Vorhabens sind keine Flachen betroffen, die eine Bedeu-
tung flr die Naherholung haben. Es entsteht eine wesentliche Verbesserung der Ver-
sorgungssituation im westlichen Stadtgebiet.

4.1.2Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet wird ackerbaulich genutzt. Lediglich an der Hoseler StraBe finden sich
straBenbegleitend Geholzbestande mit zum Teil dlterem Baumbestand. Der Land-
schaftspflegerische Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass die Biotoptypen des
Plangebietes weit Uiberwiegend geringe biodkologische Wertigkeiten aufweisen.

Bei dieser Beurteilung nicht berticksichtigt sind die speziellen tierékologischen Aspekte
und hier insbesondere die der Offenlandarten wie Feldlerche und Feldhase. Die Ersetz-
barkeit der Biotoptypen im Falle von Eingriffen ist aufgrund der geringen Reife und der
nicht an bestimmte Standortbedingungen gebundenen Biotoptypen als grundsatzlich
gut zu beurteilen. Auch die Strukturvielfalt wird durchweg als gering bezeichnet. Unter
Biotopverbundgesichtspunkten komme dem Plangebiet keine besondere Bedeutung zu.

Zur Fauna des Planungsraumes liegt neben &lteren Untersuchungen (Okoplan 1992)
und Hinweisen aus dem ehrenamtlichen Naturschutz insbesondere eine Untersuchung
von 2001/2002 (Hamann & Schulte, 2002) vor, die den gesamten Raum der 1. Fl&-
chennutzungsplan-Anderung ,siidlich Héseler StraBe™ untersucht, also die gesamte an-
grenzende wohnbaulich zu entwickelnde Flache sowie den umliegenden Einwirkbereich.
Demzufolge sind auf den Freiflachen etwa zwischen dem Golfplatz im Westen, der Ho-
seler StraBe im Norden, der Siedlungsgrenze im Osten und den Hofen Klein Selbeck
und Anger im Siiden zahlreiche bemerkenswerte und zum Teil schiitzenswerte Tierar-
ten nachgewiesen worden. Innerhalb des geplanten Baugebietes ,Selbeck" finden sich
Brutreviere der Feldlerche. Dariiber hinaus sind Braunkehlchen, Goldammer, Kiebitz
und Turmfalke (nur randlich) als Gaste und Durchziigler nachgewiesen. Feldhasen
wurden an verschiedenen Stellen im absehbaren Eingriffsbereich nachgewiesen. Inner-
halb der ebenfalls zum Entwicklungsgebiet gehdrenden und durch die Regenbecken
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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 genannten Arten auch Rauchschwalbe, Dorngrasmiicke, Schafstelze, Haus-
und Feldsperling nachgewiesen. Die bei Hamann und Schulte (2002) verzeichneten
Nachweise bemerkenswerter Heuschreckenarten liegen ebenso wie die Nachweise
zahlreicher weiterer Arten bereits mehr als 200 m vom Eingriffsbereich entfernt und
werden daher an dieser Stelle nicht mehr beriicksichtigt.

Durch die BaumaBnahmen im gesamten Entwicklungsgebiet Selbeck werden intensiv
landwirtschaftlich genutzte Freiflachen in Anspruch genommen, die zwar hinsichtlich ih-
rer Biotopstruktur (berwiegend geringe biookologische Wertigkeit haben, jedoch teil-
weise flr Tierarten der offenen und halboffenen Agrarfluren von hoher Bedeutung
sind. Es ist davon auszugehen, dass mit Ausnahme weniger Einzelbdume im Randbe-
reich der Hoseler StraBe die gesamte aktuelle Biotopstruktur ersetzt wird.

Der Anderungsbereich hat an den faunistisch besonders bedeutsamen Fldchen zwar
nur geringen flachenmaBigen Anteil, wird aber aufgrund zunehmender Stérungen in
den angrenzenden Fléchen auch allein und bereits wahrend der Bauphase zu einer er-
heblichen Beeintréchtigung zum Beispiel der Feldlarchen fiihren. Da insbesondere sto-
rungsempfindliche Tierarten betroffen sind, muss die Beurteilung der Auswirkungen auf
einzelne Arten jedoch generell in Zusammenhang mit dem Bebauungsplangebiet 50/2
vorgenommen werden.

Durch die Reduzierung der Eingriffsflachen gegenliiber friiheren stadtebaulichen Zielen
sind entgegen der Ergebnisse der okologischen 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)
gebunden sind. Fiir die Arten Feldlerche, Schafstelze und Feldhase werden Brutreviere
bzw. Aufenthaltsraume verloren gehen, die zu einer Verlagerung auf angrenzende Re-
viere flihren, sofern dort eine hohere Siedlungsdichte ermdglicht wird. Dazu ist das
Angebot entsprechend bewirtschafteter Flachen von besonderer Bedeutung. Insbeson-
dere bei Feldlerche (wegen der Einschrankung des Horizontwinkels) und Feldhase (als
ausgesprochenes Fluchttier) sind Beeintréchtigungen auch im 100 m Umkreis noch zu
erwarten. Die Vorkommen dieser Arten werden im Entwicklungsgebiet bei Umsetzung
der gesamten Planung erléschen.

Die Durchzigler Braunkehlchen, Goldammer, Kiebitz und Turmfalke kénnen auch jede
der verbleibenden Ackerflachen zur Rast oder Nahrungssuche nutzen bzw. tun dieses
bereits derzeit. Die im Umkreis von 100 m um die Eingriffsflachen zusatzlich nachge-
wiesenen Arten sind differenziert zu betrachten: Die Dorngrasmiicke ist, wie auch die
Goldammer, weitgehend an die Griinland-Gehdlz-Komplexe am Selbecker Bach gebun-
den. Da diese erhalten und gegebenenfalls optimiert werden sollen (KTB, 1996), ist
von einer nachhaltigen Beeintrachtigung dieser Arten nicht auszugehen. Der Haussper-
ling als kulturfolgende Art kénnte tendenziell sogar von der Bebauung profitieren,
wenn in den AuBenhiillen der Gebdude Brutmdglichkeiten entstehen. GleichermaBen
wird die Rauchschwalbe durch die Wohnbebauung vermutlich nicht nachhaltig betrof-
fen sein. Der Mdusebussard wird, da sein Brutplatz in den Waldbestédnden am Selbe-
cker Bach nicht betroffen ist, sein Nahrungsrevier lediglich verlagern.

Zusammenfassend stellen bereits Hamann und Schulte (2002) fest, dass , die Kompen-
sationsbilanz nicht auf den Biotopschulz fir geféhrdete Tierarten anzurechnen
ist...(und) ... der hierfiir notwendige funktionale Ausgleich auf zusétzlichen Fldchen zu
leistert” sei. Fir diesen funktionalen Ausgleich wére eine Extensivierung von weiteren
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intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen im Umfeld erforderlich, durch die die 6ko-
logische Tragfahigkeit dieser Flachen fiir kulturfolgende Arten erhéht werden wiirde,
wie dies auf Ausgleichsfléchen fiir den Nahe gelegenen Golfplatz nachgewiesen ist. Un-
ter den nahe gelegenen Ackerflaichen kommt die Flache zwischen Entwicklungsgebiet
und Zufahrtsweg zu ,Gut Anger’ wegen der dort bestehenden Stérungen nicht in be-
tracht. Vorgeschlagen wurden daher bei Hamann und Schulte die Flachen siidwestlich
des Eingriffsgebietes. Diese Flachen stehen fiir KompensationsmaBnahmen jedoch
nicht zur Verfiigung. Ein ortsnaher funktionaler Ausgleich kann daher nicht angeboten
werden.

4.1.3Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist nach Angaben der Bodenkarte 1:50.000 weit (iberwiegend durch Pa-
rabraunerde aus Ldsslehm bestimmt. Von Nordosten reicht auf einer Hangschulter ein
Bereich mit eher flachgriindigen Braunerden in das Plangebiet. Veranderungen der na-
tlrlichen Bodenstruktur sind vor allem durch den deutlichen Abtrag von L6B in Hangla-
ge und dessen Anlagerung im Tal eingetreten. Im Gutachten zur Regenwasserversicke-
rung von 1996 wird diesbeziiglich ausgefiihrt: ,Im Bereich der durchgefiihrten Ramm-
kernsondierungen zeigt deutlich die stattgefundene Erosion der letzten Jahrzehnte
durch die ackerbauliche Nutzung. Die gemessenen LdBauflagen sind geringer méchtig
als dies nach den Aussagen der Reichsbodenschédtzung zu erwarten gewesen wére.
Insbesondere in den steilen Hangfléchen wird dies deutlich. Direkt oberhalb des Re-
genriickhaltebeckens findet eine Akkumulation des abgeschwemmten LéBes statt."

Mit Bodenwertzahlen uberwiegend groBer 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 schutzwiirdigen Bdden®™ (Geologischer
Dienst NRW, 2004), die den lberwiegenden Teil des Plangebiets in der Schutzkategorie
1 (schutzwiirdig) verzeichnet. Bei der Wertung dieser Ausweisungen ist zu beriicksich-
tigen, dass die Darstellung dieses Kartenwerkes fiir Zwecke der Regionalplanung er-
folgt ist und demzufolge selbst massive lokale Veranderungen (zum Beispiel durch Be-
bauung) aber auch weniger massive (z. B. durch starke Erosion) nicht beriicksichtigt
sind. Zudem sind die gemaB GD-NRW (2004) aus Griinden der natlirlichen Boden-
fruchtbarkeit schutzwiirdigen Béden im fraglichen Landschaftsraum nahezu flachende-
ckend (Schutzstufen 1-3) ausgebildet.

Hinsichtlich des Lebensraumpotenzials des Bodens handelt es sich um Bdden mit wei-
ter Verbreitung und durchschnittlichen Eigenschaften.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Durch die Errichtung der ErschlieBungsstraBe, des Gebaudekomplexes und des Park-
platzes erfolgt eine Versiegelung des Untergrundes, durch die alle Bodenfunktionen in
diesem Bereich verloren gehen. In Hinblick auf die planerische Abwégung ist zu be-
rlcksichtigen, dass nahezu alle Bdden auch im weiteren Umfeld des Entwicklungsge-
bietes als besonders schutzwiirdig verzeichnet sind. Dieser Ausweisung auf Basis der
Bodenkarte 1:50.000 stehen gutachterliche Aussagen gegeniiber (KTB, 1996), dass es
durch die langjahrige ackerbauliche Nutzung zu erheblichen erosionsbedingten Bode-
nabtrdgen gekommen ist. Diese sind in der Bewertung nach Bodenkarte nicht beriick-
sichtigt und relativieren die Einstufung der Boden als ,besonders schutzwiirdig®.

4.1.4Schutzgut Wasser

Der Anderungsbereich gehért zum Einzugsgebiet der Anger. Das Plangebiet hat nur ei-
nen geringen flachenmaBigen Anteil des Quelleinzugsgebietes des Selbecker Baches;
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zusammen mit dem Plangebiet 50/2 sind jedoch groBe Teile des Gewassereinzugsge-
bietes absehbar von Siedlungsentwicklungen betroffen.

Grundwasser steht im Plangebiet in der Regel in groBen Tiefen an. Die Grundwasser-
neubildung ist zurzeit nur gering beeintréachtigt, da allenfalls kleinste Teilfldchen an die
Kanalisation angeschlossen sind. Die Grundwasserschutzfunktion, die eine Flache durch
die Filterleistung des Bodens in Abhdngigkeit von der Durchldssigkeit des Grundge-
steins haben kann, ist aufgrund des groBen Flurabstandes als groB zu bezeichnen. Eine
Versickerung von Niederschlagswasser ist nur in geringem Umfang mit flachenhaften
Verfahren mdglich.

Der nordwestliche Teil des Anderungsbereiches liegt in einer projektierten Schutzzone
III a der Wassergewinnungsanlage Heiligenhaus.

Durch die zukiinftige 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 Schiittung der Quelle des
Selbecker Baches sowie die Wasserfiihrung im Bach sind durch die Realisierung des
Vorhaben im Anderungsbereich nicht zu erwarten. Es ist jedoch erkennbar, dass in Zu-
sammenhang mit dem Plangebiet 50/2 dezidierte Untersuchungen und MaBnahmen zur
Regenwasserbewirtschaftung erforderlich werden, die auch die bisherigen Veranderun-
gen im Quellbereich in Betracht ziehen miissen.

4.1.5Schutzgut Luft / Klima

Im Anderungsbereich ist der Klimatoptyp "Freilandklima" anzunehmen. In den Sied-
lungsfléchen nordlich der Hdseler StraBe ist vom Klimatoptyp "Stadtrandklima" auszu-
gehen, der zwar eine gegeniiber der freien Landschaft oder stark durchgriinter Wohn-
bebauung erhdhte bioklimatische und lufthygienische Belastung anzeigt, jedoch keinen
planerischen Handlungsbedarf begriindet. Somit ist im Umfeld des Plangebietes kein
spezieller Bedarf an klimatisch-lufthygienischem Ausgleich zu erkennen. Eine Luftlei-
tungsfunktion im engeren Sinne kommt dem Plangebiet nicht zu. Jedoch ist davon aus-
zugehen, dass die offene Struktur im Plangebiet sowie den weiteren Entwicklungsfla-
chen stidlich der Hoseler StraBe dazu betragt, dass insbesondere Winde aus Siiden und
Stidosten (Hauptwindrichtungen) ungehindert fiir eine Durchllftung im verdichteten
Stadtteil Oberilp sorgen kénnen. Eine besondere Bedeutung zur Luftregeneration ist
wegen der geringen Strukturierung durch Gehélze auszuschlieBen. Die offenen Acker-
flachen werden allerdings nennenswert zur nachtlichen Kaltluftproduktion beitragen,
die reliefbedingt nach Siiden in den unbelasteten Freiraum abflieBt und somit keine
wesentliche stadtklimatische Bedeutung erlang. 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 Schadstoffbelastung weitestgehend der in der
Region blichen Hintergrundbelastung entspricht.

Durch die Bebauung wird eine Verschiebung der siedlungsklimatischen Charakteristika
dergestalt erfolgen, dass sich auch im Geltungsbereich der Klimatoptyp "Stadtrandkli-
ma" einstellen wird. Durch die Bebauung mit einem verkehrsintensiven Vorhaben wird
die Luft am Standort mit Schadstoffen belastet; da es sich (iberwiegend um Verlage-
rungen des Einzelhandels handelt kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft als
gering bewertet werden. Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen be-
steht nicht. Wahrend der Bauabwicklung kann es zu einer Larm- und Staubentwicklung
kommen, wogegen erforderlichenfalls Vorkehrungen im Rahmen der Baugenehmigung
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zu treffen sind. Wesentliche klimatische oder lufthygienische Auswirkungen auf be-
nachbarte Flachen sind nicht zu beflirchten.

4.1.6Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild im Planungsraum wird von der weiten, ausgerdumten Ackerland-
schaft bestimmt. Nach Norden pragt die Nachbarschaft groBvolumiger Bebauung
(Hochhduser) das Landschaftsbild.

Das Ortsbild wird sich durch die geplante Bebauung vollsténdig veréndern. Die Sied-
lungsgrenze wird sich verschieben. Mit Umsetzung des Gesamtvorhabens im Entwick-
lungsgebiet wird sich ein vollig neues Orts- und Landschaftsbild einstellen. Die im Be-
bauugnsplan Nr. 50/1 vorgesehenen Anpflanzungen sollen den neuen Baukdrper in die
Landschaft einbinden. Vorteilhaft ist auch ein Verbot von Werbeanlagen auBerhalb der
Gebaude.

4.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter, die im Rahmen der Umweltpriifung zu beriicksichtigen waren,
sind nicht bekannt. Daher sind Auswirkungen durch das geplante Nahversorgungszent-
rum nicht zu erwarten.

4.1.8Wechselwirkungen

Wechselwirkungen werden indirekt (ber die beschriebenen Ausprdgungen der einzel-
nen Schutzgiiter erfasst und beschrieben. Spezielle Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern, die zu einer verénderten Wertung der einzelnen Standortfaktoren fiih-
ren, sind jedoch nicht zu erkennen.

4.1.9Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die vorgesehene Konzeption sieht eine fast vollstindige Nutzung des Anderungsberei-
ches durch bauliche Anlagen (Gebaude, Parkplatze) vor. Damit wird ein fast vollstandi-
ger Verlust der verbliebenen Funktionen und Potenziale im Naturhaushalt verbunden.
Der parallel aufgestellte Bebauungsplan Nr. 50/1 trifft Festsetzungen zur Vermeidung
(Anpflanzgebote, Dachbegriinung) und zum Ausgleich. Vorgesehen ist die Entwicklung
einer Obstwiese und die Entwicklung von Waldrand auf einer Flache, die nérdlich von
Oberilp liegt (Gemarkung: Isenbiigel; Flur 3, Flurstiicke 111 und 112). Mit dieser MaB-
nahme kénnen Arten der halboffenen Landschaft gefordert werden. Rechnerisch kann
mit dieser MaBnahme eine Vollkompensation erfolgen.

4.1.10Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Fir das Entwicklungsgebiet siidlich der Hoseler StraBe wird bereits seit mehr als 15
Jahren eine bauliche Entwicklung vornehmlich fiir den Wohnungsbau und ergdnzende
Nutzungen diskutiert. Im Verlauf der Jahre wurden zahlreiche Plankonzepte entwickelt,
die urspriinglich einen deutlich groBeren Flachenumfang hatten. Die Flache ist bereits
im Gebietesentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf als Allgemeiner Sied-
lungsbereich dargestellt. Hinsichtlich der Zielsetzung Wohnungsbau hat sich mit dem
Freiwerden innerstadtischer Flédchen (Kiekert-Areal) eine neue Situation eingestellt, die
es erlaubt hat, den Umfang der vorgesehenen Wohnbauflachen sidlich der Hoseler
StraBe erheblich zu reduzieren und das Angebot auf den hier idealerweise anzubieten-
den Einfamilienhausmarkt zu reduzieren. Das Kiekert-Areal soll demgegeniiber vorran-
gig flir den Geschosswohnungsbau vorgesehen werden.

Der Bedarf filir ein Nahversorgungszentrum im westlichen Stadtgebiet ist gutachterlich
nachgewiesenen. Die einzigen in Betracht kommenden Flachen liegen siidlich der Ho-
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seler StraBe. Eine grundsétzliche Standortalternative fiir das Einkaufzentrum besteht
somit nicht. Festzustellen ist jedoch, dass innerhalb des Areals durchaus andere Stand-
orte prinzipiell in Betracht kommen. Fiir die Gesamtentwicklung des Areals siidlich der
Hdoseler StraBe wurden zahlreiche stddtebauliche Konzepte entwickelt, die unter den
aktuellen Gesichtspunkten der verénderten und sich konkretisierenden Zielsetzung
(kein Geschosswohnungsbau, verringerter Flachenumfang, Nahversorgungszentrum)
Uberarbeitet wurden. Fiir den gewdhlten Standort des Nahversorgungszentrums
spricht, dass auch die Anbindung des Gesamtareals an die Hoseler StraBe aus ver-
kehrstechnischen Griinden vorrangig am @uBersten nordwestlichen Rande des Plange-
biets erfolgen muss. Die Anordnung des Nahversorgungszentrums im Plangebiet 50/1
stellt somit sicher, dass Wohngebiete durch Ziel- und Quellverkehr kaum belastet wer-
den. Fir das Zentrum wurden verschiedene Varianten innerhalb eines vorgegebenen
Baugrundstiicks untersucht.

4.1.11Monitoring

Aufgrund des Wirksam werdens der Flichennutzungsplan-Anderung kénnen noch keine
Bautatigkeiten erfolgen. Hierfiir ist zundchst die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich. Der parallel aufgestellte Bebauungsplan Nr. 50/1 trifft konkrete Festsetzun-
gen zur Vermeidung und zum Ausgleich. Das Monitoring der Auswirkungen der Bauleit-
planung wird vorrangig im Rahmen der Fertigstellung des Vorhabens im Sinne einer
Vollzugskontrolle/Abnahme der vorgesehenen Verringerungs- sowie GestaltungsmaB-
nahmen und externen KompensationsmaBnahme gem. Zustandigkeitsregelung inner-
halb der Stadtverwaltung durchgefiihrt. Weiterhin sind Behdrden gem. § 4 Abs. 3
BauGB nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplanes zur Unterrich-
tung der Gemeinde verpflichtet, sofern nach ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dariiber hinausreichende MaBnahmen zur Uber-
wachung der Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich.

4.1.12Zusammenfassung

Zusammenfassend werden die Umweltauswirkungen tabellarisch dargestellt:

Schutzgiiter Kurzerlduterung
Schutzgut Mensch Verbesserung der Versorgungssituation im westlichen
Stadtgebiet

= keine Beeintrachtigung

Schutzgut Tiere, Pflanzen, |ein Stlick Kulturlandschaft wird bebaut, durch die vorge-
Landschaft sehene starke bauliche Nutzung geht ein Offenlandbio-
top verloren; im Plangebiet wurden keine Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten streng geschiitzter Arten
festgestellt

= starke Beeintréachtigung

Schutzgut Boden die vorgesehene Nutzung bedingt eine starke Versiege-
lung, die Funktionen des Schutzgutes Boden gehen ver-
loren

= starke Beeintrachtigung
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Schutzgut Wasser die vorgesehene Nutzung bedingt eine starke Versiege-
lung, es ist eine gedrosselte Ableitung des Nieder-
schlagswassers im Trennsystem vorgesehen

= Beeintrachtigung

Schutzgut Luft durch die Bebauung mit einem verkehrsintensiven Vor-
haben wird die Luft am Standort mit Schadstoffen be-
lastet; da es sich (berwiegend um Verlagerungen des
Einzelhandels handelt kénnen die Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft als gering bewertet werden.

= geringe Beeintrachtigung

Schutzgut Klima die Bebauung einer bisher ackerbaulich genutzten Fl&-
che bewirkt Verénderungen des Kleinklimas

= Beeintréchtigung

Schutzgut Kultur- und Verlust eines Kulturraumes durch Bebauung

Sachgiiter
= Beeintréchtigung

Wechselwirkungen zwischen | Veranderung eines Landschaftsraumes

den Schutzgiitern
= Beeintrachtigung

Insgesamt bereitet die Flachennutzungsplan-Anderung Eingriffe in Natur und Land-
schaft vor. Im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 50/1 werden Festsetzungen
tber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz getroffen.

HINWEISE
Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind fiir die Anderungsbereiche keine Ein-
tragungen vorhanden.

Bodendenkmalschutz

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Baudenkmalern liegen fiir das Plangebiet nicht
vor. Zu berlicksichtigen ist allerdings, dass systematische Erhebungen des archaologi-
schen Potenzials im Plangebiet bisher noch nicht durchgefiihrt wurden und die im Ar-
chiv des RAfB vorliegenden Daten (iberwiegend auf zufélligen Beobachtungen beruhen.
Eine abschlieBende Beurteilung der archdologischen Situation ist grundsatzlich ohne
Durchfiihrung systematischer Geléndeerhebungen nicht méglich. Die Existenz von Bo-
dendenkmalern kann deshalb im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Auf die §§
15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Beim
Auftreten archaologischer Bodenfunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde
oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege zu informieren.
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Heiligenhaus, den 21. August 2007 Stadt Heiligenhaus
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