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Bebauungsplan Nr. 228 — Bahngeldnde Gewerbe fiir den Bereich Hilden-West
Benachrichtigung der Behdrden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange von der éffentlichen
Auslegung eines Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Oreskovic,

mit Schreiben vom 8.10.2007 informierten Sie uns tber die &ffentliche Auslegung des o. g. Bebauungs-
planes bis zum 16.11.2007. Die IHK nimmt wie folgt Stellung:

Das zirka 6,6 Hektar groe Plangebiet liegt nordwestlich der Hildener Innenstadt, éstlich der Trasse der
Bahnlinie ,Dusseldorf — Leverkusen — KéIn“. Die Flache soll als gewerblicher Standort insbesondere fiir
kleine Gewerbebetriebe entwickelt werden. Das Plangebiet ist daher zum Uberwiegenden Teil als Gewer-
begebiet (GE) ausgewiesen. Der Standort des Schrottplatzes (hier: GE1) erhéit eine Sonderbezeichnung
LAltmaterial und Schrottplatz”. Im stddstlichen Bereich ist ein Mischgebiet (MI) vorgesehen.

Laut textlichen Festsetzungen sind im Gewerbegebiet verschiedene Nutzungen wie beispielsweise Ein-
zelhandel oder Vergnlgungsstatten unzuldssig. Ausgenommen ist der sogenannte ,Werksverkauf*, so-
fern die Verkaufsflache maximal 100 gm betragt.

Des Weiteren sind laut Planung im GE1 Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen des Betriebes fir
alle hier ansassigen Firmen der Firmengruppe Muller mit dem Gewerbezweck ,Altmaterial und Schrott-

platz* unter anderem mit dem Firmensitz in 40721 Hilden, Bahnhofsallee 1, zul&ssig.

Grundsatzlich sind wir mit den st&dtebaulichen Zielen der vorgelegten Planung einverstanden. Auch be-
grulen wir die Ubernahme unserer Anregungen zu den textlichen Festsetzungen der Gewerbege-

bietsausweisung sowie in die Begriindung.
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Allerdings weisen wir darauf hin, dass es sich bei den unter Punkt 1.3 der textlichen Festsetzung genann-
ten Betriebe (hier: Kioske, Trinkhallen und Imbissbuden) nicht um Einzelhandel im herkémmlichen Sinn
handelt. So z&hlen beispielsweise Imbissbuden und Trinkhallen, sofern Letztere Uber einen Aufenthalts-
raum zum Verzehr verfugen, zu den Schank- und Speisewirtschaften; Kioske zu den sogenannten Ver-
kaufsstellen (s. Fickert/Fieseler: Kommentar zur BauNVO, 10. Aufl., Stuttgart 2002, Seiten 307 u. 310).
Hier fordern wir eine Richtigstellung.

Kritisch sehen wir die Ausweisung des Mischgebietes (MI) im stdéstlichen Bereich ohne weitere textliche
Festsetzungen. Laut § 6 BauNVO sind demnach im Plangebiet auch Einzelhandelsbetriebe, worunter
beispielsweise auch Sex-Shops fallen und Vergnigungsstatten zuléssig (s. § 6 Abs. 2 Ziff. 3und 8
BauNVO).

Wie wir bereits in unserer Stellungnahme vom 16. Mai 2007 angeregt hatten, fordern wir - wegen der
Nahe zur Hildener Innenstadt - die Nutzungsmischung des MI durch textliche Festsetzung so zu steuern,
dass im Falle der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben die Ziele des Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzeptes der Stadt Hilden nicht konterkariert werden. Aus unserer Sicht sollte daher Einzelhandel
nur in den Erdgeschossen zulassig sein. Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrele-
vanten Sortimenten gemal der Hildener Liste sollte mit Hinweis auf das Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzept der Stadt Hilden sowie die Nahe des Plangebietes zur Innenstadt ausgeschlossen werden.

Um die Qualitat des Gebietes sicherzustellen, sind im gesamten Mischgebiet Sex-Shops und Vergni-

gungsstatten komplett auszuschlielen.

Mit freundlichen GrilRen

y/era Jablonowski
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Bebauungsplan Nr. 228, Bahngelande Gewerbe fiir den Bereich
Hilden-West ’ Datum: 23.10.2007
Beteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Ihr Schreiben vom 8.10.2007, Az.: 1V/61.1

Dienstgeb&ude und Lieferan-
schrift:
) ‘ Schanzenstr. 90
Gegen das 0.g. Bebauungsplanverfahren bestehen im Grundsatz keine 40549 Dusseldorf
Bedenken hinsichtlich der Gliederung des Gebietes und der Fremdkar- ~ Pestanschrit
perfestsetzung gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO des Schrottplatzes. Die ~ ©*°'*né'*e 2

Anwendung des Lex auf Grundlage der DIN 45691 wird ausdriicklich -~ %"

begrufit. Fax 0211 475-2671

Da allerdings das Gutachten des Ing.-Biro Rehm den Unterlagen nicht ~ Poststelle@brd.nnw.de

beigefugt ist, kann insbesondere der Schutz der im GE liegenden all-
gemeinen und bestandsgeschutzten Wohnnuizung diesseits nicht nach- . oy on e
vollzogen werden. DB bis Diisseldorf Hbf

U-Bahn Linien U70 - Krefeld,
U74-Lérick, U75-Neuss, U76-
Krefeld, U77-Seestern

www.brd.nrw.de

Ich gehe davon aus, dass die Lex des Gutachtens so ausgelegt wurden,
dass unter Bericksichtigung meiner Stellungnahme vom 30.05.2007

gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben. Haltestelle:

¢ Belsenplatz
Uber Belsenstr. und Schan-
zenstr. 10 min. FuBweg

Im Auftrag 2 :
) ahlungen an:
/ Landeskasse Disseldorf
Konto-Nr.: 4 100 012
(Ohk) BLZ: 300 500 00 West LB AG
* IBAN:

DE41300500000004100012
BIC: WELADEDD
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Zeichen: 20400/42.020/2.10.07.20
(Bei Antworten bitie angeben.)
Datum: 07.11.2007

40708 Hilden

Bebauungspian Nr, 228 &\"2 M
Bereich: Bahngeldnde Gewerbe, Hilden-West
hier: Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

lhr Schreiben vom 08.10.2007 — Az.: IV/61.1

Sehr geehrte Damen und Herren,

das o.a. Plangebiet wird im Nordwesten von einem Abschnitt der freien Strecke der Landesstra-
Be 85 (Hulsenstralle) begrenzt: Abschnitt 7, Stat. 2,040 bis Stat. 2,155. Baulasttrager der Lan-
desstralle ist das Land Nordrhein-Westfalen.

Gegen den o.a. Bebauungsplan werden seitens der hiesigen Niederlassung keine Bedenken
erhoben, wenn folgendes beachtet wird:

Bzgl. der ErschlieBung des o.a. Plangebietes Uber die vorhandene Einmindung L 85 (Ellerstra-

Re)/ Alte EllerstralRe ist zu prufen, ob die vorhandenen Knotenpunktsdimensicnen auch weiterhin
flr den zu erwartenden Schwerverkehr ausreichend sind.

Mit freundlichen Grizen

:/E?\uftlrag <
V Uolin CL

( Budnick )
StraBen. NRW-Betriebssitz - Postfach 10 16 53 - 45816 Gelsenkirchen - Regionalniederlassung Niederrhein
Telefon: 0209/3808-0
Internet: www strassen.nrw.de - E-Mail: kontakt@strassen.nrw.de Breitenbachstr. 90 - 41065 Monchengladbach
Postfach 101027 - 41010 Monchengladbach
WestLB Disseldorf - BLZ 30050000+ Konto-Nr 4005815 Telefon: 02161/409-0

Steuernummer: 5319/3972/0701






Ihr Schreiben
Aktenzeichen
Datum

’\V'::-.-:’“l\reis Mettmann

7 -
Postanschrift: Kreisverwaltung Mettmann - Postfach - 40806 Mettmann Der Landrat

Der Blrgermeister

Stadt Hilden STADTALSEN. 1<
Amt fur Planung und Vermessung Poststeile
40708 Hilden 13, Nog, 2007

Amt.._!.!;’_,. ...@Anl. }4 ,{';

L/
T
08.10.2007, Az.: IV/61.1 Ausiunftertsit  Herr Saxler A
63-2 Zimmer 2.105 9:\ .
8. November 2007 Tel. 02104 99_ 2606 SO A M
Fax02104_89_ 5602

Bitie geben Sie bei jeder eval  klaus.saxler@kreis-mettmann.de
Antwort das Aktenzeichen an.
Beteiligung als Trager offentlicher Belange
Bebauungsplan Nr.228
Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Bereich Bahngeliande Gewerbe fiir den Bereich Hilden - West

Zu der og. PlanungsmaRnahme nehme ich wie folgt Stellung:

Aus Sicht des Umweltamtes:

Untere Wasserbehdrde:

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht werden keine Bedenken erhoben.

Sofern die Altlastensituation sowie die Untergrundverhéltnisse eine Versickerung des auf
Teilflachen anfallenden Niederschlagswassers zulassen sollten, ist ein entsprechendes
Versickerungskonzept rechtzeitig mit der Unteren Wasserbehérde des Kreises Mettmann
abzustimmen.

Untere Bodenschutzbehérde:

Im Plangebiet befinden sich keine Flachen, die im ,Altlastenkataster” des Kreises Mettmann
verzeichnet sind. Es liegen fur den Geltungsbereich der Planung keine konkreten Erkenntnisse
zu Altlasten, schadlichen Bodenverdanderungen sowie dadurch bedingten Beeintrachtigungen vor.
Nach den Ergebnissen der flachendeckenden Altstandorterfassung des Kreises Mettmann
befinden sich im Plangebiet die im informellen Altstandortverzeichnis unter den Nrn. 68489,
68523, 68522, 68520, 68490 und 68524 erfassten Altstandorte verschiedener Branchen. In den
Planbegriindungen wird auf die Ergebnisse der Gefahrdungsabschatzungen dieser Flachen
verwiesen. AuRerdem wird darauf hingewiesen, das die Unteren Bodenschutzbehdrde des
Kreises Mettmann in baurechtlichen Genehmigungsverfahren zu beteiligen ist, die die
untersuchten Flachen bzw. Altstandorte betreffen und hier eine gutachterliche Begleitung der
Baumalnahmen erforderlich wird. Weitere Anregungen oder Hinweise werden diesbeziglich
nicht vorgebracht.

Dienstgebaude Fax (Zentrale) Homepage Besuchszeit Konten

Goethestr. 23 02104_99_4444 www.kreis-mettmann.de 8.30 bis 12.00 Uhr Kreissparkasse Diisseldorf
40822 Mettmann Noffalle nach 15.30 Uhr: E-Mail (Zentrale) und nach Vereinbarung Kto. 0001000504
(Lieferadresse) 02104_99_3301 kme@kreis-mettmannde  StraBenverkehrsamt BLZ 30150200

Telefon (Zentrale) 7.30 bis 12.00 Uhr und Postbank Essen

02104_88 0 Do. von 14.00 bis 17.30 Unr Kio. 852 23438 BLZ 360 100 43
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Blatt 2 Der Landrat

Aus Sicht des Kreisgesundheitsamtes:

Gegeniber dem vorhergehenden BP-Verfahren wurden jetzt auch das MI-Gebiet in der TF 8
sowie das bestehende Gebdude Bahnhofsallee 9 als Gewerbegebiete ausgewiesen; als Ml-
Gebietsflachen verbleiben daher nur noch die nicht Uberbaubaren Flachen im stdéstlichsten
Plangebiet. Weiterhin wurde das Schallgutachten von Herrn Rehm noch einmal Gberarbeitet
(aktuelle Fassung vom 30.07.07).

In dem Schallgutachten wurden u.a. die Beurteilungspegel fur den Verkehrsldarms (Stralen- und
Schienenlarm) fur alle GE-Bereiche (TF 1 — 8 und gesondert fur die bestehenden Gebaude
Ellerstr. 149 und 151 (Wohnnutzungen) und Bahnhofsallee 9) ermittelt. Die Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zur DIN 18005 Teil 1 fur GE-Gebiete werden hiernach fur den Tageszeitraum
Uberwiegend eingehalten, in Teilbereichen bis zu 2 dB(A) Uberschritten; nachts jedoch -
aufgrund des Guterverkehrs auf der Bahnlinie — um bis zu ca. 16 dB(A) Uberschritten. Vom
Schallgutachter wurden daher passive Schallgutachten ermittelt und zur Festsetzung im BP
vorgeschlagen.

Hierzu ist jedoch folgendes anzumerken:

Die Ermittiung der mafigeblichen AuRenlarmpegel und der entsprechenden Lérmpegelbereiche.
(LPB) erfolgte in dem Schallgutachten nicht auf der Grundlage der z.Z. glitigen DIN 4109,
sondern aufgrund des Entwurfs der DIN 4109 (vom Okt. 2006); d.h. hier ist unklar und sollte
rechtlich Uberprift werden, ob ein Normen-Entwurf (ohne weitere Begriindung) bei den
Ermittlungen und Festsetzungen zugrunde gelegt werden kann.

Nach dem Normen-Entwurf sind die maRgeblichen AuRengerauschpegel auf der Grundlage der
Beurteilungspegel fur den Tag bzw. die Nacht zu bestimmen; fir den AuRengerauschpegel zum
Schutz des Nachtschlafs sind hierbei Zuschlage von 5 dB(A) fur StraBenverkehrsiarm und 10
dB(A) fur Schienenverkehrslarm zu beriicksichtigen.

In dem Schallgutachten wurden die maRgeblichen AulRenldrmpegel und LPB auf der Grundlage
der Beurteilungspegel fir den Nachtzeitraum ermittelt und fir das gesamte Plangebiet
vorgeschlagen. Beim Vergleich der LPB, die sich aus dem Beurteilungspegel fur den
Tageszeitraum und den Nachtzeitraum ergeben, treten hierbei Unterschiede von 2 — 3 LPB auf
(siehe hierzu die Tabelle auf Seite 6 des Schallgutachtens).

Im BP gibt es keine Unterscheidung zwischen den Bereichen, in denen betriebsbedingte
Wohnungen zuldssig sind und Bereichen, in denen ausschlieBlich eine gewerbliche Nutzung
stattfindet. Durch die o.g. Ermittlungsverfahren der LPB erfolgt aber — bei der vom
Schallgutachter vorgeschlagenen Festsetzung — in allen Bereichen, d.h. auch in den.
ausschlieBlich gewerblich genutzten Bereichen, -eine Festlegung der SchallschutzmaRnahmen
unter Einbeziehung des 10 dB(A)-Zuschlags zum Schutz des Nachtschlafs, d.h. die LPB fir die
Arbeitsbereiche sind hiermit zu hoch angesetzt.

Falls der DIN-Entwurf als Grundlage fur die Ermittlung der passiven Schallschutzmanahmen
zugrunde gelegt werden soll, sollte daher mdglichst eine Unterscheidung zwischen
Wohnbereichen und gewerblich genutzten Bereichen erfolgen und auch in den textlichen
Festsetzungen berlicksichtigt werden.

Bei Zugrundelegung der aktuell gultigen DIN 4109 werden die LPB Ublicherweise auf der
Grundlage des Beurteilungspegels fur den Tageszeitraum ermittelt. Bei dieser Vorgehensweise
wird dann der hier vorliegenden hohen néachtlichen Schallbelastung im Hinblick auf die
Wohnbereiche nicht Rechnung getragen. Es sollte daher in dem Fall, dass diese Norm bei den
Ermittlungen der passiven Schallschutzmalnahmen zugrunde gelegt werden sollte, fur
Wohnbereiche bspw. hilfsweise der nachtliche Beurteilungspegel heran gezogen werden, falls
der nachtliche Beurteilungspegel héher ist als der fir den Tageszeitraum.

Zu dem BP selber ist weiterhin folgendes anzumerken:
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Blatt 3 Der Landrat

- Unter Punkt 5.4 ,Immissionsschutz“ wird noch auf das vorhergehende Schallgutachten vom
30.03.07 verwiesen.

- Die textlichen Festsetzungen (s. Nr. 9.2) in Verbindung mit den zeichnerischen
Kennzeichnungen stimmen teilweise nicht mit den vorgeschlagenen LPB des
Schallgutachtens Gberein; evtl. wurden im BP die Signaturen der einzelnen LPB verwechselt.
Aullerdem fehlt auch der im Schallgutachten ermittelte LPB VIL.

- Grundsatzlich verweise ich nochmals hinsichtlich der Zulassigkeit, Anordnung und
Grundrissgestaltung von Wohnbereichen auf meine Stellungnahme zu dem vorhergehenden
BP-Verfahren.

Aus Sicht des Planungsamtes:

Untere Landschaftsbehérde:

Es werden keine Anregungen vorgebracht.

Landschaftsplan:

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete werden auch nicht berlhrt. Eine Beteiligung von Beirat, ULAN-
Fachausschuss sowie Kreisausschuss ist nicht erforderlich.

Umweltpriufung/ Artenschutz:

Gemal §§ 2 und 2a BauGB i.d.F. vom 20.07.2004 wurde der Begrindung des Bebauungs-
planes ein Umweltbericht mit durchgefihrter Umweltpriifung (UP) beigefugt. Hierzu werden keine
Anregungen gemacht.

Der unteren Landschaftsbehérde ist das Vorhandensein von Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtstatten streng geschitzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt.

Eingriffsregelung:

Die Planung bedingt Eingriffe in Natur und Landschaft. Zur Abarbeitung des entstehenden
Ausgleichsbedarfs wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LBP) erarbeitet.

Hierzu werden keine Anregungen gemacht.

Planungsrecht:

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1993 weist den gesamten Bereich als
,Flache fur Bahnanlagen" aus. Mit der Rechtskraft der z.Z. im Verfahren befindlichen 17.
Anderung des FNP gilt der Bebauungsplan als aus dem FNP entwickelt.

Es werden keine Anregungen vorgebracht.

Im Auftrag

/
o |
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_Energieberater ,Vor-Ort-Beratung*
" des BAFA (Beraternr. 106981)

per eMail an: georg.oreskovic@hilden.de " _Schallmesssteliede
= il Hansen » Rehm
E Messstelle nach §26 BImSchG

ERGANZUNG A zur schalltechnische Untersuchung — BP 228
- in der Fassung vom 30. Juli 2007
Zeichen: 060927B05-Hilden-BP 228 15.11.2007

Sehr geehrter Herr Oreskovic,

bezugnehmend auf unsere Besprechung am 12.11.2007 in lhrem Hause erhalten Sie
diese Erganzung zum Themenbereich des Schallschutzes nach DIN 18005 Teil 1" auf dem
Plangebiet BP 228.

Die Anwendung der DIN 4109-12 (Entwurf) erfolgt hinsichtlich der Ermittlung des
~-malgeblichen Aulengerduschpegels®. Der ,maRgebliche AuRengerduschpegel® dient im
Weiteren der Ermittlung des erforderlichen baulichen Schallschutzes. Die derzeit giiltige
DIN 4109° gibt vor, dass der ,maRgebliche Aulengerduschpegel* aus dem
Beurteilungspegel im Tageszeitraum ermittelt wird. Hierbei wird ein erhdhter
Beurteilungspegel im Nachtzeitraum, wie er bei Giterzugverkehr vorkommt, nicht
berlcksichtigt. Eine strenge Beurteilung nach DIN 4109 wirde den Schutz der
Schiafraume, bei ausschlielllicher Beurteilung Uber den Tageszeitraum, nicht ausreichend
erfassen. Im vorliegenden-Plangebiet ergeben sich beispielsweise im Nachtzeitraum bis zu
14 dB hohere Beurteilungspegel als im Tageszeitraum. Wird dann beriicksichtigt, dass in
der DIN 4109 davon ausgegangen wird, dass im Nachtzeitraum ein um 5 dB geringerer
Beurteilungspegel vorliegt, wie bei manchen StraRentypen Gblich, so ist bei strenger
Anwendung der DIN 4109 ein deutlicher Auslegungsfehler zu erwarten. Aufgabe eines
schalltechnischen Gutachtens sollte jedoch nicht die strenge Auslegung der DIN 4109
sein, sondern die planungssichere Auslegung im Einzelfall.

' DIN 18005 Teil 1 — Schallschutz im Stadtebau — Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung — 07.2002
?  DIN 4109-1 Entwurf — Schallschutz im Hochbau; Teil 1: Anforderungen — Oktober 2006
®  DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise — 11.1989
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Ingenieurblro Andreas Rehm, 15.11.2007 e b
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Die DIN 4109-1 Entwurf stellt eine aktuelle Expertenmeinung dar. Die Erkenntnisse der
Expertengruppe kdnnen in Abwéagung der Anwendbarkeit genutzt werden. Der Entwurf
sieht gerade fur Schienenverkehr zum Schutz des Nachtschlafes bei der Ermittiung des
.malgeblichen AuRengerduschpegels® einen zusatzlichen Zuschlag auf den
Beurteilungspegel im Nachtzeitraum von 10 dB vor. Diese Expertenmeinung wurde mit
dem Entwurf vom Oktober 2006 der Fachwelt und Offentlichkeit vorgestellt. Im
Einspruchszeitraum bis zum 31.01.2007 wurden alleine fur den Punkt ,Ermittiung des
maflgeblichen AuRengerduschpegels® 32 Stellungnahmen abgegeben. Nicht eine
Stellungnahme kritisiert den oben genannten Zuschlag. Dies zeigt die Akzeptanz einer
Korrektur der bestehenden DIN 4109 zum ausreichenden Schutz des Nachtschlafes.

Eine ,hilfsweise" Berlicksichtigung des nachtlichen Beurteilungspegels zur Ermittlung des
.maflgeblichen AuRengerduschpegels” nach DIN 4109, wie es vom Kreisgesundheitsamt
im Schreiben vom 08. November 2007 vorgeschlagen wird, ist aus fachlicher Sicht nicht
begrundbar.

Die Vorgaben der DIN 4109 zum baulichen Schallschutz sind fur eine Ermittlung Uber den
Tagesbeurteilungspegel ausgelegt. Der Ansatz mittels Nachtbeurteilungspegel bei
unverdnderten Beurteilungsgrundlagen filhrt zwangsldufig zu einer unzureichenden
Auslegung des baulichen Schallschutzes, da die DIN 4109 von 5 dB niedrigeren
Beurteilungspegeln im Nachtzeitraum ausgeht. Aus diesem Grund wird im Entwuif (DIN
4109-1) fur Verkehrslarm ein Zuschlag von 5 dB auf den Beurteilungspegel im
Nachtzeitraum gefordert. Bei Schienenverkehr wird das besondere Frequenzspektrum des
Gerausches durch einen hdheren Zuschlag berticksichtigt. Dieses Vorgehen wird bereits in
ahnlicher Weise in der Richtlinie VDI 2719* von 1987 fur die Auslegung von Fenstern

angewandt.

* vDI2719- Schalld@mmung ven Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen — August 1987




ERGANZUNG A — schalltechnische Untersuchung BP 228
Ingenieurbliro Andreas Rehm, 15.11.2007
Zeichen: 060927B05-Hilden-BP 228.doc

Da die Planung Wohnen innerhalb des Plangebiets in Teilen ausnahmsweise zuldsst, soll
hier eine Differenzierung der Nutzung, und somit der Zeiten erfolgen. Dieser Ansatz war
bereits in der Ausarbeitung vom 15. Januar 2007 vorgesehen und kann hier erneut
aufgegriffen werden. Im Folgenden wird fur die Teilflichen TF 1 bis TF 8, mit Ausnahme
der bereits bebauten und zum Wohnen genutzten Teilflichen TF 4b (Ellerstrale 14S und
151) ein Hinweis zum hoheren Schallschutz bei Wohnnutzungen aufgenommen. Die

tabellarische Darstellung beriicksichtigt somit eine Buronutzung (Tageszeitraum).

Im Plangebiet BP 228 sind Angaben zum Schallschutz hinsichtlich gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu machen. Hierzu sind folgende textliche Festsetzungen und

Plankennzeichnungen zu empfehlen:

Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes gegen AuBenldrm ist fir Biroraume und
Wohnrdume nach DIN 4109 zu fiihren. Liegen keine aktuellen Erkenntnisse zu den
malgeblichen Aullenldrmpegeln im Sinne der DIN 4109 vor, so sind folgende

Larmpegelbereiche zu beriicksichtigen:

= = Ausrlchtg = La_fmpggei- :
‘ i : -d_er Fla.srg,_ai_g_ bereich -
Teilflache TF 1 A
Teilflache TF 2 K
Teilflache TF 3 mo
Teilflache TF 4 mo
Teilflache TF 5 ale V3
Teilflache TF 6 A
Teilflache TF 7 VAl
Teilflache TF 8 A
Teilflache TF 4b, Gebaude Nordwest, Sidwest \"
Ellerstralte 149 Nordost, Stidost v
| Teilfiache TF 4b, Gebaude Nordwest, Stdwest VI
Ellerstrae 151 Nordost, Stdost \%
Stdost, Sudwest v
Gebaude Bahnhofsallee 9 Nordwest
! Nordost v ]

7 Zum ausreichenden Schutz des Nachtschlafes ist fiir Gebdude mit
Wohnnutzung ein um 3 Stufen héherer Larmpegelbereich anzusetzen (il = VI
und IV = V).
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Grundsétzlich sind Schlafrdume mit schallgeddmmten Liftungsanlagen auszustatten. Die
schallgedédmmten Liftungsaniagen sind so auszulegen, dass die Anforderungen an die
Aulenbauteile nach VDI 2719 eingehaiten werden und eine ausreichende Raumbeliftung
bei geschlossenem Fenster gewéhrieistet ist. Von den Festsetzungen kann abgewichen
werden, wenn durch einen besonderen Nachweis gem&R DIN 4109 belegt wird, dass die
durch von aulen eindringenden L&rm erzeugten Innenschallpegel in Wohn- und
Schiafréumen 35 dB(A) am Tage und 30 dB(A) in der Nacht nicht iberschreiten.

Fur Ruckfragen stehe ich Ihnen gerne telefonisch unter 02129-346734 zur Verflgung.
Mit freundlichen GriiRen

e ——

= %, BN oS
/%/%’;4? / i ﬁ*& S
Dipl.-Ing. (FH) Andreas Rehm rév =
s -’

i :
im pdf-Format mit Unterschriftskopie
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Bebauungsplan 228 — Bahngeldnde Gewerbe fiir den Bereich Hilden-West

hier: unsere Stellungnahme zur Offenlage
Ihr Zeichen: IV/61.1

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf die uns zugegangenen Planunterlagen und bestatigen |hnen noch
einmal, dass wir Ziel und Zweck der Planung sowie die darauf abgestimmten Festsetzungen

begriiRen.

Mit freundlichen Gruen
HANDWERKSKAMMER DUSSELDORF
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% I Eisenbahn-Bundesamt AuRenstelle Kéln
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Eisenbahn-Bundesamt, Werkstattstrale 102, 50733 Kdin Bearbeitung: Herr Rabe

Telefon: 02 21) 91 65 7-401
Stadt Hilden sieten s

Der Burgermeister
Am Rathaus 1

Telefay

(02 21) 91865 7- 45 1

RabeS@ebz. bund.de
Sb1-kin@eba.bund.de

Internet: www.eisenbahn-bundesamt.de

i !,'f Datum: 23.11.2007

Geschéftszeichen (bitte im Schriftverkehr immer angeben) ] ;.// VMS-Nummer
i
60123 Pat 403/07 ; 256039
20 A4 4
vg 4 ¥ “;S\ ..M
Betreff: Bebauungsplan Nr. 228 und 17. Anderung des Flichennutzungsplanes
Bezug: lhr Schreiben vom 27.09.2007, Az.: IV/61.1 Or

Anlagen:

Sehr geehrter Herr Oreskovic,

wie bereits telefonisch besprochen und mit meinem Schreiben vom 10.10.2007 verdeutlicht, héngt
das Inkraftireten des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes davon ab, dass die
eisenbahnrechtlich gewidmeten Flachen zuvor durch ein férmliches Freistellungsverfahren nach §

23 AEG ihren Rechtscharakter als Eisenbahnbetriebsanlage verloren haben.

Das Eisenbahn-Bundesamt flihrt eine Liste, in der die Flachen eingetragen werden, die nach § 23
AEG von Bahnbetriebszwecken freigestellt bzw. ,entwidmet* worden sind. Entsprechend dieser
Liste kénnen wir lhnen mitteilen, dass das Flurstiick 268 (Az.:60101 Paw 95/03 vom 04.07.2003)
bereits freigestellt worden ist. Eine Entwidmungserkldrung haben Sie entsprechend der

?Empfangsbekenntnis von Herrn Noubours (Planungsvermessungsamt 1V/61) am 10.07.2003

© erhalten.

Um eine Ubersicht Uber die - eventuell auch von der Deutschen Bundesbahn - freigesteliten
Flachen zu erlangen, haben wir bereits mehrfach mit Herrn Mertens von der DB Services

Immobilien GmbH Kontakt aufgenommen. Wie Herr Mertens mitteilte, sind zahireiche Flachen in

Hausanschrift: Uberweisungen an
WerkstattstraZe 102, 50733 Kdin Deutsche Bundesbank, Filiale Saarbriicken -
BLZ 580 000 00 Konto -Nr. 590 010 20
Tel.-Nr. +48 (0221) 91 657-0 IBAN: DE 81 5900 0000 0059 001020 BIC: MARKDEF 1520

Fax-Nr. +48 (02 21) 91 65 7-490
Off. Verkehrsmittel: ab Hauptbahnhof mit den S-Bahn Linien S 11 Richtung Disseldorf oder S 6 Richtung Nippes

(von dort ca. 5 Minuten FuBweg durch die Sechzigstrale und den Weg entlang der
Bahngleise)



..

dem genannten Bereich bereits seit Jahren verkauft. Uber die Widmung/Entwidmung der
benannten Flachen konnte er jedoch keine Auskiinfte geben.

Bei der Durchsicht der von Ihnen eingereichten Unterlagen wird jedoch deutlich, dass in dem alten
Flachennutzungsplan deutlich mehr Flachen mit eisenbahnrechtlichem Widmungszweck
dargestellt sind. Dementsprechend liegt der Schluss nahe, dass fiur viele Flachen noch die

Freistellung von Bahnbetriebszwecken beantragt werden muss.

Ich bitte Sie daher, mit lnrem Planungsvermessungsamt zu priifen, ob in dem Bereich, den Sie mit
dem BBP 228 bzw. mit der 17. Anderung des FNP berplanen mochten, Flachen liegen, die noch
nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt worden sind. Fur alle Flachen, die noch nicht
freigestellt worden sind, bitte ich Sie, wie mit IThrem Schreiben vom 22.11.2007 begonnen, zu

verfahren.

AbschlieRend weise ich darauf hin, dass von meiner Seite grundséatzlich keine Bedenken gegen
den o.g. BBP bzw. FNP bestehen. Rechtswirkung kénnen beide Plane jedoch erst erlangen, wenn

die genannten Flachen volistéandig in die Planungshoheit lhrer Gemeinde Ubergegangen sind.

Fur Ruckfragen stehe ich Ihnen jederzeit gerne telefonisch zur Verflgung.

Mit freundlichen GrifRRen

Im Auftrag

(’i [
e\
(Rabe)

.
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@ 3,
Betreff: BBPI! 228 ; Bereich des ehemaligen Giterbahnhofes Hilden
Bezug; lhr Schreiben vom 20. Dezember 2007; lhr Aktenzeichen: IV/61 B-plan Nr. 228
Anlagen:

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Stuhltrager,

ich bedanke mich fur Ihr oben genanntes Schreiben, mit dem Sie mir die telefonisch

angekindigten Plane zukommen lieRen.

Zu Inrer telef. Anfrage kann ich lhnen mitteilen, dass eine Uberlagerung von Fachplanungen und

verbindlicher Bauleitplanung mdglich ist, wenn hierdurch keine Nutzungskonflikte oder
Einschrankungen fur die durch das Fachplanungsrecht gesicherten Anlagen, Fl&chen oder Raume
entstehen. Die Umgebung bahntechnischer Anlagen sowie die Flachen Uber oder unter ihnen
stehen kommunalen Planungen immer offen, wenn sie der inhaltlich bestehenden
Zweckbestimmung als Bahnanlage nicht zuwider laufen, die Sicherheit und Funktionsfahigkeit der
Anlagen gesichert sind und die Zuganglichkeit der Anlagen zu Wartungs- und sonstigen Arbeiten
an den Anlagen durch die stadtebaulichen Nutzungen nicht eingeschrankt wird.

Unter Beachtung dieser Grundsatze sowie der Rechtsprechung des BVerwG ( vgl. Urteil vom
07.06.1977, | C 21.75) erscheint die zuséatzliche Festsetzung der Bahnflachen fir den Betrieb

eines Schrottplatzes, der seine Guter auf der Schiene transportiert, maglich.

Hausanschrift: ; Uberweisungen an Bundeskasse Trier
Werkstattstralle 102, 50733 Koin Deutsche Bundesbank Filiale Trier (BLZ 585 000 00) Konto-Nr. 585 010 03
Tel.-Nr. +4¢(0221)91657-0 IBAN: DE 44 5850 0000 0058 501003 BIC: MARKDEF 1585

Fax-Nr. +48 (02 21) 91 657-450
Off. Verkehrsmittel: ab Hauptbahnhof mit den S-Bahn Linien S 11 Richtung Disseldorf oder S 6 Richtung Nippes
(von dort ca. 5 Minuten FuBweg durch die Sechzigstrale und den Weg entlang der Bahngleise)

R




Ich hoffe, nnn&1 mit dieser Auskunft gedient zu haben und verbleibe

mit freundlichen GriRen.

Im Auftrag

\

(Martin Heintz)




Planungs- und Vermessungsamt Hilden, den 27.04.2007
-Stadtplanung- 1IV/61.1

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 228 und 17. Anderung Flichennutzungsplan
Hier: Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Protokoll der Biirgeranh6rung am 26.04.2007

Der Rat der Stadt Hilden hat am 15.03.2007 einen erneuten Aufstellungsbeschluss nach § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit gulti-
gen Fassung flir den Bebauungsplan Nr. 228 gefasst, gemeinsam mit der 17. Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Bei der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt das Plangebiet am nordwestlichen
Rand der erweiterten Hildener Innenstadt und erstreckt sich von der Einmindung Benrather
Str./Bahnhofsallee bis zur Hilsenstrale. Es wird begrenzt im Westen durch die Bahntrasse
Disseldorf-Opladen-KéIn, im Norden durch die Hilsenstrale, im Osten durch die ,Alte El-
lerstraRe” und durch die Siidwestgrenzen der Flurstlicke 353, 365, 377, 383 und 384 (alle in
Flur 51 der Gemarkung Hilden) sowie der Bahnhofsallee und im Siiden durch die Benrather
Str.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 228 liegt nordwestlich der Hildener Innenstadt in
einer Entfernung von ca. 1000 bis 1500 m Luftlinie zum Alten Markt im Stadtzentrum. Wah-
rend es an der Westseite von der Trasse der Bahnlinie Disseldorf-Leverkusen-Kdln be-
grenzt wird, schlieften sich nach Nordosten die durch einen Hohensprung getrennten Fla-
chen des Gewerbeparkes Terrania sowie die Trasse der ,Alten Ellerstral’e” an. Nach Siden
hin verengt sich das Plangebiet schlauchartig, um dann an den Bereich des Hildener Bahn-
hofes zu stolRen. Neben diesem Bahnhofsgeléndes grenzt das Plangebiet hier auch in einem
kleinen Abschnitt an die siidwestliche Wohnbebauung der Schillerstral3e an.

Beide Plangebiete liegen in den Fluren 11. 13 und 51.

Die Burgerinnen und Birger werden gemaR § 3 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen einer
Blrgeranhdrung am 26.04.2007 an dem Verfahren beteiligt.

Die Anwohner und Eigentimer des betroffenen Plangebiets wurden schriftlich eingeladen.
Des Weiteren wurde im redaktionellen Teil der lokalen Presse sowie auf der Internet-Seite
der Stadt Hilden auf den Termin verwiesen.

Zu dem Termin waren erschienen:

g Blirgerinnen und Burger gemaR beiliegender Liste
2, als Ratsvertreter: Herr Burchartz, Herr Welke, Herr Kaltenborn
3. als Vertreter der Verwaltung: Herr Groll, Herr Stuhltrager, Herr Oreskovic, Herr Ku-

rowsky, Herr Rech ab 18.30 Uhr, Herr Vélker als Praktikant

Herr Groll erdffnete die Sitzung um 18.00 Uhr und stellte die Mitglieder der Verwaltung vor.
AuRerdem informierte er die Anwesenden darlber, dass das Protokoll der Veranstaltung ein
Inhalts-Protokoll, kein Wortprotokoll werde und dass dieses nach ca. zwei bis drei Wochen
nach dem Termin fir die Burger verfugbar sei.

Anschlieend informierte er die Anwesenden (iber den Ablauf der Burgeranhérung und wies
auf deren Bedeutung im Rahmen des Verfahrens nach dem Baugesetzbuch sowie auf die
grundsatzliche Bedeutung der Bauleitplanung hin.

Zunéchst erklarte Herr Groll, warum fiir dieses Gebiet eine Anderung des Flachennutzungs-
planes erforderlich ist, was man darunter zu verstehen habe und welchen Inhalt die Ande-
rung hat.
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Anschliefend erlauterte er die Inhalte des Bebauungsplanes, dabei vor allem die Themen
ErschlieBung und Larmemission. Er wies darauf hin, dass der Flachennutzungsplan ein et-
was grolReres Gebiet umfasst als der Bebauungsplan.

Sodann wurden die_anwesenden Biirgerinnen und Biirger um Stellungnahmen und Anre-

gungen zur 17. Anderung des Fldchennutzungsplanes und zum Bebauunasplan Nr. 228 qQe-
beten:

Stellungnahmen zur 17. Anderung des Flachenntzungsplanes

» Ein Burger erkundigte sich, ob die Schillerstrale in den Geltungsbereich des
Flachennutzungsplanes féllt und ob es an der SchillerstraBe Anderungen ge-
ben solle.

Die Verwaltung erklarte, dass nur die westliche Bebauung der Schillerstral’e in das Plange-
biet mit einbezogen ist, sich dort aber nichts &ndern solle. Lediglich die Gebietsausweisung
wirde von heute Gewerbegebiet (GE) in spater Mischgebiet (MI) gedndert, um dem verstark-
ten Wohncharakter der vorhandenen Mischnutzung gerecht zu werden.

e Eine weitere Frage bezog sich auf die farbliche Darstellung des Flachennut-
zungsplanes. Dabei wurde gefragt, ob das Bahnhofsvorgelande als Mischgebiet
ausgewiesen sei. :

Der Flachennutzungsplan weist den Bahnhofsvorplatz als Griinflache aus, was auch so blei-
ben soll. Die Missverstandnisse ergeben sich aus einer unzuldnglichen Farbqualitdt des
Planentwurfes und der daraus folgenden Darstellung durch die Technik.

Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 228

¢ Nach dem Hinweis der Verwaltung, dass der Schwerlastverkehr in wahrschein-
lich 1 2 Jahren uber die Zufahrt Ellerstrale, ,,alte Ellerstrale®, neue private Er-
schlieBungsstralBe gefiihrt werden soll, wollte ein Biirger wissen, warum diese
Verlegung erst so spat erfolgen soll.

Durch die Dauer des Verfahrens und die damit verbundene interne Koordination und Pla-
nung, wird dieser Zeitrahmen zur Losung der VerkehrserschlieBung benoétigt. Hierdurch wird
aber dann eine Entlastung der Wohngebiete (Poststrale/ FabriciusstraRe/ Bahnhofsallee)
erreicht, die private ErschlieBung soll bis Ende 2008 fertiggestellt sein.

e Ein Biirger merkte an, dass die Lirmemissionen des Schrottplatzes schon heu-
te erheblich seien, das Wohnen auf der ,,alten EllerstraRe* beeintrachtigen und
deshalb besonders zu bericksichtigen seien.
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Die Verwaltung erlduterte, dass eine Konfliktidsung in dem angesprochenen Gebiet langfris-
tig zugunsten des Gewerbes angestrebt sei. Hier hat sich in der Vergangenheit in einem dem
Gewerbe vorbehaltenen Bereich ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe entwickelt.
Es handelte sich aber friiher um ,Werkswohnungen®, die inzwischen ihre Bindung an das
Unternehmen (hier: DB AG) verloren haben. Entsprechend soll dem Gewerbe in Zukunft Vor-
rang gewahrt werden. Auch die prognostizierten La&rmemissionen in der Planung seien auf
eine zuklnftige gewerbliche Nutzung ausgerichtet. Zusatzliche Ldrmschutzmalinahmen zum
Schutz der Wohnbebauung sind nicht geplant, jedoch nehmen die geplanten Larmemissi-
onskontingente durch ihre Ausweisung Riicksicht auf die dortige Wohnnutzung. Die Verwal-
tung verwies aber noch einmal ausdricklich auf den Bestandsschutz flr das Wohnen. Der
anwesende Grundstiickseigentiimer und Betreiber des Schrotiplatzes wies darauf hin, dass
er beabsichtige, neue, larmintensive Einrichtungen maoglichst weit von der Wohnbebauung
entfernt zu platzieren.

* Von mehreren Anwesenden wurde noch einmal explizit nachgefragt, ob Ende
2008 kein Schwerlastverkehr mehr tiber die Poststrale bzw. die Bahnhofsallee
fahren wiirde.

Die Verwaltung versicherte, dass die ErschlieBung Uber die Ellerstralle, ,alte EllerstralRe”
und die neu geplante StichstralRe erfolgen soll und der private Bauherr bereits erste Planun-
gen angestolien hat.

e Die Situation des wartenden Schwerlastverkehrs auf der ,alten Ellerstrafe*
wurde im Folgenden thematisiert. Ein Anwesender befiirchtete, dass durch den
Bau der neuen ErschlieBungsstrale zusatzlicher wartender Schwerlastverkehr
in der ,,alten EllerstraBe” hinzu kommt und in der Folge daraus moglicherweise
ein Ruckstau auf der EllerstraBe entstehen kénnte.

Der Betreiber des Schrottplatzes erlauterte, dass an der neuen ErschlieRungsstralle selbst
ausreichend Stellflache fur den wartenden Schwerlastverkehr eingerichtet wiirde und des-
halb keine Beeintrachtigungen der aktuellen Verkehrssituation zu erwarten seien.

» Ein Birger erkundigte sich, warum keine autofrei gefiihrte Radverbindung ent-
lang NeustraBBe, Bahnhofsallee, Bahnlinie in Richtung Seengebiet geplant wird.
Dies sei eine Moglichkeit einer ruhigen Fahrradverbindung.

Der Griinordnungsplan der Stadt Hilden beinhaltet den Vorschlag, eine Wegeverbindung im
Plangebiet zu erstellen. Dies wurde in die ersten Planungen mit einbezogen jedoch in deren
weiterem Verlauf wieder verworfen, da der FulR- und Radweg zum Uberwiegenden Teil tiber
Privatgelande und durch das Gewerbegebiet fiihren wiirde. Zudem wére eine offentliche
Wegeverbindung lber den Schrottplatz zu gefahrlich.

* Ein Anwesender bedauert, dass trotz der Festschreibung der Wegeverbindung
im Grunordnungsplan die Flachen verduBert wurden.
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Der Aspekt wurde in der Verwaltung ausfiihrlich diskutiert. Der Rat der Stadt Hilden stimmte
dem Verkauf des Geléndes in Kenntnis der Aussagen des Grinordnungsplans 2001 zu.
Deshalb wurde auch kein Weg durch das Gebiet geplant.

 Es wurde zu diesem Thema angemerkt, dass es unabhangig vom Besitz eines
Grundstiicks an der Stadt lage, eine Planung durchzufiihren und damit ein We-
gerecht einzuplanen und zu ermdglichen.

* Die Verwaltung wurde auf die im Bebauungsplan gekennzeichnete Griinflache
A angesprochen.

Herr Groll erlauterte dazu, dass im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens auch das Thema
Okologie angesprochen wird. In einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird das Ge-
biet daraufhin untersucht. Die Empfehlung des Fachbeitrags beinhaltete die Festlegung der
Flachen als private Grinflachen.

e Auf der ,alten Ellerstrale” rage eine Dornenhecke ca. 3 m in den StraBenraum
hinein. Der Biirger vermutet, dass die Flache, zumindest zu einem Teil, zum Ei-
gentum der Stadt Hilden gehort. Er wiinscht eine Beseitigung des Pflanzwerks.

Die Verwaltung versichert, dass Griinflachen im Besitz der Stadt Hilden auch von ihr gepflegt
werden. Ob ein Streifen Eigentum der Stadt Hilden ist, wird geprift.

 Wahrend der Veranstaltung wurde die Planung der Stadt Hilden die Erschlie-
Rung der Gewerbeflachen zukiinftig Giber die EllerstraBe und eine private Stich-
strafBe erfolgen zu lassen ausdricklich begriiBt.

Nach Ende der Diskussion erklarte Herr Groll, dass die Verwendbarkeit der vorgebrachten
Anregungen bei der weiteren Planung Uberprift wiirde.

Auf die Behandlung der Angelegenheit in einer &ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs-
ausschusses und des Rates wurde noch einmal ausdricklich hingewiesen.

Herr Groll dankte allen Beteiligten fur ihr Interesse und die zahlreichen Anregungen und
schloss die Veranstaltung um ca. 19.00 Uhr.

T:\IV\61\Allgemein'610-01-2_BPlan\228\Biirgeranhdrung+Anwohnerbeteiligung\Protokoll Biirgeranhérung.doc
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B-Plan 228A

1 Lage, Zustand und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Hildener Innenstadt in einer Entfernung von ca. 900 m
Luftlinie zum Alten Markt im Stadtzentrum. Der schlauchartig geformte Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird begrenzt
- nach Sidwesten hin durch die Trasse der Bahnlinie Dusseldorf-
Leverkusen-Koln
- nach Nordosten hin durch die durch einen Hohensprung getrennten
Flachen des Gewerbeparkes Terrania
- nach Sldosten hin durch den Hildener Bahnhof bzw. seines Vorplatzes.
Weiter grenzt das Plangebiet hier auch in einem kleinen Abschnitt an die
sudwestliche Bebauung der Schillerstrale an.
- nach Nordwesten hin durch die norddstliche Grenze des Flurstiick 398 der
Flur 51 der Gemarkung Hilden.

Der heutige Zustand des Plangebietes erschliefit sich aus der seit einigen Jahren schon
weitgehend aufgegebenen friheren Nutzung als Giterbahnhof. Einen Grofteil der
Plangebietsflaiche nimmt der Lagerplatz einer Firma flir Altmaterial-/ Altmetall-Verwertung
(Schrottplatz) ein. Dementsprechend gibt es einige Schuppen und Lagergebdude auf dem
Geléande, eine LKW-Waage und auch groRere Frei-Lagerbereiche fiir Materialien verschie-
dener Art.

Nach Osten zum Terrania-Geldnde im Bereich der Boschung hin ist das Plangebiet durch
einen schmalen, aber zusammenhangenden Grinstreifen optisch getrennt.

Das sudostliche Ende des Plangebietes ist gepragt durch das renovierte und umgenutzte
Gebdude der ehem. Guterabfertigung (Bahnhofsallee 9) und die dort beginnende Er-
schlieBungsstrale, die heute noch den Schrottplatz andient.

Im Plangebiet befinden sich ebenfalls die Standorte von Masten der sog. ,Querfelder” fur die
Bahnoberleitungen.

Die GroRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 2,4 ha.

2. Bisheriges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden aus dem Jahr 1993 weist den gesamten hier
betroffenen Bereich als ,Flache fur Bahnanlagen® aus. Die Entbehrlichkeitspriifung durch das
Eisenbahnbundesamt und damit die notwendige Entwidmung der betroffenen Bereiche sind
mittlerweile vollzogen. Die Plangenehmigung zur Einkiirzung der Gleise 12, 31 und 30 wurde
durch das Eisenbahnbundesamt am 28.02.2007 erteilt. Nach Durchfihrung dieser MaR-
nahme wurde die 6ffentliche eisenbahnrechtliche Widmung der Flachen angepasst, sodass
im Bereich des Bebauungsplans mit Ausnahme von wenigen kleineren Flachen (Strom-
mastenstandorte) keine eisenbahnrechtliche Wimdung vorliegt.

Einen Bebauungsplan hat es bisher fiir das Plangebiet nicht gegeben.

Der  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 228A ist nicht Gegenstand des
Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.

Der Grinordnungsplan der Stadt Hilden aus 2001 empfiehlt unter dem Punkt P4 (Terrania-
Gewerbepark und Entwicklungsbereich Bahnhof) fiir diesen Bereich die Schaffung
stralenunabhéngiger Wegeverbindungen; insbesondere auch die Verlangerung der nord-
westlich bereits realisierten Wegeverbindung parallel der Bahntrasse bis zum Rad- Wander-
weg an der Itter.

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Disseldorf (GEP 99) ordnet das Plangebiet
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einem ,Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)* zu.

Der ,Rahmenplan Nordliche Unterstadt® wurde am 25.04.2007 durch den Rat der Stadt
Hilden beschlossen. Dieser enthélt in seinem Plangebiet auch Teile des Bebauungsplans Nr.
228 A. Bei dem Rahmenplan handelt es sich um eine ,informelle Planung®, deren generelles
Ziel die Verbesserung der Lebensverhaltnisse der Bewohnerschaft durch stadtebauliche
Mittel ist.

Im vorliegenden Entwurf werden Malnamen vorgeschlagen, die innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes umgesetzt werden sollen. Diese beziehen sich
besonders auf die Verlagerung der Zufahrt zu dem Schrottplatz, um eine Entlastung der
angrenzenden Wohngebiete durch den dort noch existierenden Schwerlastverkehr zu
erzielen. Die MaRnahme ist ein wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplanes.

3. Ziel und Zweck der Planung

Nach der Aufgabe der Guterbahnhofsnutzung durch die Deutsche Bahn AG schon Mitte der
90er Jahre des 20. Jahrhunderts lag die Flache in groRen Bereichen brach. Lediglich der
Schrottplatz wurde weiterhin auch per Bahn angedient, die Nutzung ungestort weitergefuhrt
und die bestehende Nato-Verladerampe musste weiterhin zuganglich sein, da sie immer
noch gelegentlich genutzt wird.

Nach langeren Verhandlungen ist es der Stadt Hilden (iber die GKA Hilden (Gesellschaft fur
kommunale Anlagen) gelungen, den gréten Teil des Plangebietes zu erwerben.

Daher soll nun diese glinstig gelegene und gut an das Verkehrsnetz angebundene Flache im
Sinne einer nachhaltigen Starkung des Wirtschaftsstandortes Hilden insbesondere fir
kleinflaichige Gewerbebetriebe (Kleingewerbe) neu verfligbar gemacht werden. Die
Schrottplatznutzung bleibt dabei im Grundsatz erhalten, wird allerdings in nordwestliche
Richtung in den Bereich des ,abgetrennten® Bebauungsplanes Nr. 228 B verschoben und
komprimiert. '

Mit dieser Zielsetzung wurde das Verfahren fir den Bebauungsplan Nr. 228 und dem
Aufstellungssbeschluss vom 15.03.2006 durch den Stadtentwicklungsausschuss und der
Bekanntmachung am 28.04.2006, eingeleitet.

Mit dem Satzungsbeschluss wurde gleichzeitig der Aufstellungsbeschluss geéndert, und der
Bebauungsplan in zwei voneinander unabhangige Bebauungspléne — Nr. 228A und Nr. 228B
geteilt. Dies geschah vor dem Hintergrund, dass im nunmehr als Nr. 228B gefihrten
Bebauungsplan, eine gréfiere eisenbahnrechtlich gewidmete Flache mit einer bahnfremden
Nutzung uberlagert werden soll, was gewisse rechiliche Unsicherheiten aufwirft. Um
zumindest hinsichtlich des beabsichtigen Kleingewerbebereiches im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 228A sich nicht unnotigerweise einem erhdhtem Normkontrollrisiko
auszusetzen, wurde dieser Bereich von dem anderen Bereich rechtstechnisch abgekoppelt.
Eine solche Teilung des Bebauungsplans setzt voraus, dass jeder Teilbebauungsplan
unabhangig voneinander ,funktioniert* und insbesondere auch fiir sich eine hinreichende
Bewaltigung der durch ihn jeweils aufgeworfenen Konflikte gewéahrleistet. Dies ist hier
gegeben. Zwar stehen die Teilbebauungsplane unzweifelhaft in einem gewissen
Zusammenhang. So wird erst durch die Verlagerung des Schrottplatzes, welche durch den
Bebauungsplan Nr. 228B ermdglicht wird, die Flache im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 228A ,freigeraumt” und damit die Grundlage fiir die Realisierung des
Bebauungsplans Nr. 228A geschaffen. Dass die Bebauungspléne unabhangig voneinander
Jfunktionieren®, dokumentiert sich an dem unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkt
(Kleingewerbe — Schrottplatz/Bahnflache) sowie insbesondere an ihrer jeweils eigenen
ErschlieRung. Insoweit sind sie also ohne weiteres planerisch und gedanklich voneinander
Zu trennen.
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Mit dem parallel laufenden Bebauungsplan Nr. 228B wird eine Verlagerung des
Schrottplatzes erméglicht, was zur Folge hat, das die bisher teilsweise im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 228A liegende Schrottplatznutzung nunmehr auRerhalb des
Geltungsbereichs angeordnet sein wird. Dort soll sie sich auch baulich weiter entwickeln
konnen.

Dies hat nicht nur fiir das Plangebiet des B-Planes Nr. 228A positive Auswirkungen, sondern
auch fur die umliegende Wohnnutzung, da mit der Verlagerung des Schrottplatzes auch
seine ErschlieBung verlagert wird. Heute wird dieser noch insbesondere (iber die
Bahnhofsallee sowie die Fabriciusstral®e angefahren, was zukiinftig nicht mehr méglich sein
wird, womit nicht zuletzt ein erheblicher Schwerlastverkehr aus dem Gebiet gezogen wiirde.

4. Planinhalte
41  Stadtebauliche Konzeption

Grundansatz der Planung ist es, die neue Nutzung und deren ErschlieRung so zu gestalten,
dass sie sich in den Bestand vor Ort einfligen und dort auch positiv auswirken kdnnen.

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes wird weiterhin von der Bahnhofsallee erschlossen.

Die Uberbaubaren Flachen sind Flachenausweisungen, wobei die Grenzen der Bebauung
zum Gleiskorper hin (Stdwestseite) durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt werden.
Hintergrund fur die Baulinienfestsetzung fur das Gewerbegebiet GE; ist, dass durch die
gewerbliche Bebauung zugleich ein Beitrag zum L&rmschutz geleistet werden soll, indem
entlang der Bahnstrecke eine mdoglichst geschlossene Gebdudekulisse entsteht. Auch
hinsichtlich der stadtebaulichen Erscheinung werden hiervon Vorteile erwartet. Beides ist
gerade an dieser Stelle in Anbetracht der Nahe zur schitzenswerten Wohnbebauung
sinnvoll.

An der engsten Stelle des Plangebietes, die sich fiir eine bauliche Ausnutzung nicht eignet,
ist ein Wendehammer mit 5 6ffentlichen Parkplatzen vorgesehen.

Hieran schlieRt sich eine als GE festgesetzte Bauflache an, die Uber eine private Zuwegung
zur offentlichen ErschlieBungsstralBe erschlossen werden soll. Es besteht nicht die
Mdglichkeit, Teilbereiche dieser GE-Flache an den benachbarten Terrania-Gewerbepark an-
zugliedern und Uber dessen Verkehrsflachen zu erschlielen.

In den Gewerbegebieten sollen kleinflichige Gewerbebetriebe mit zugeordneten
Wohnungen (Betriebswohnungen etc.) angesiedelt werden kénnen (siehe textl. Festsetzung
1.7). Andere sonst Ubliche Gewerbegebietsnutzungen werden aufgrund der Lage des
Gebietes und der raumlichen Situation — insbesondere der Nachbarschaft zum Wohngebiet
der nordlichen Unterstadt -allerdings ausgeschlossen.

Deshalb sind in den Gewerbegebieten Vergnugungsstatten sowie die gemal § 8 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.
Ausnahmsweise zugelassen werden jedoch Tankstellen, die ausschliefllich der Eigenver-
sorgung von Betriebsfahrzeugen dienen (textliche Festsetzung Nr. 1.8).

Durch textliche Festsetzungen wird die Ansiedlung von jeglichen Einzelhandelsbetrieben in
den GE- Gebieten ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Angesichts der bestehenden Einzelhandelsdynamik auf der einen Seite sowie der
vorhandenen Angebotsdefizite auf der anderen Seite hat die Stadt Hilden festgelegt, mit
einem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept eine  Leitplanke’ fir die hieraus
resultierenden Ansiedlungsbestrebungen des Einzelhandels vorzugeben:

- Danach sollen sich Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmérkte mit zentren-
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relevanten Angeboten und Einzugsbereichen, die tiber den Nahbereich hinausgehen,
ausschlielich in der Innenstadt konzentrieren.

- Die bestehenden Entwicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sollen vorrangig dazu genutzt werden, die bestehenden Nahver-
sorgungsstandorte — soweit die standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben
— zu starken.

- Auf die Entwicklung weiterer, Uber den derzeitigen Bestand hinausgehender
Nahversorgungsstandorte mit gesamtstadtischer bzw. teilstadtischer Versorgungs-
funktion soll verzichtet werden.

- Die Entwicklung zusatzlicher Nahversorgungsstandorte mit vorrangig wohnungsnaher

- Versorgungsfunktion soll grundsatzlich mdoglich sein. Voraussetzung hierfir ist
jedoch, dass diese Standorte eine wohnungsintegrierte Lage aufweisen sowie keine
negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen haben.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept wurde nach einem umfangreichen
Beteiligungsverfahren vom Rat der Stadt Hilden am 01.03.2006 als verbindliche Leitlinie bei
Standortentscheidungen beschlossen.

Da weiterhin die oben erlduterten Voraussetzungen fur die Schaffung eines neuen
Nahversorgungszentrums im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans — wie oben bereits
erldutert — nicht vorliegen, sollen die Einzelhandelsnutzungen in den GE-Gebieten als
Ergebnis der staddtebaulichen Abwagung ausgeschlossen werden. Die Starkung der vorhan-
denen Nahversorgungsstandorte hat gegentiber der Errichtung eines neuen Versorgungs-
zentrums an dieser Stelle mit ihrer stadtebaulichen Randlage Vorrang.

Weiterhin soll das neue Planungsrecht die gewerblich nutzbaren Bereiche (GE) insbeson-
dere fur das produzierende Gewerbe inkl. Dienstleistungsunternehmen und Handwerks-
betriebe sichern. Die Flachen sollen damit auch Nutzungen vorbehalten bleiben, die arbeits-
platzintensiv sind.

Aus diesen Grunden werden im gesamten Plangebiet grundséatziich alle Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen.

Jedoch besitzen kleine Einzelhandelsbetriebe mit einem geringen Umfang an zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Angeboten auf einer sehr kleinen Verkaufsflache in Form eines
Kiosks oder einer Trinkhalle keine Auswirkung auf die vorhandenen Nahversorgungszentren
oder die Innenstadt Hildens. Deshalb hat das Oberverwaltungsgericht Minster in einem Fall
geurteilt, dass solche Laden in einem Gewerbegebiet nicht generell ausgeschlossen werden
durfen. Da diese Laden mit ihrem begrenzten Angebot in geringem Umfang die Versorgung
der im Plangebiet Tatigen mit Lebensmitteln ermdglichen oder erganzen, sind sie
ausnahmsweise zulassig (textliche Festsetzung Nr. 1.3).

Weiterhin wird wie oben erldutert, in den textlichen Festsetzungen eine weitere Ausnahme
vom generellen Einzelhandelsverbot fir den Bereich des Werksverkaufs zugelassen
(textliche Festsetzung Nr. 1.2). Da die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben planungs-
rechtlich nicht unmittelbar Gber die GréRe der Verkaufsflache gesteuert werden darf, wurde
auf Festsetzung einer maximalen GréRRe der Verkaufsflache verzichtet.

Die Steuerung kann nur im Rahmen der Prifung im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
Es ist hier zu prifen, ob die Voraussetzungen der ausnahmsweisen Zuldssigkeit bei dem
jeweiligen Einzelvorhaben erfillt sind. Grundlage dieser Einzelfallprifung ist, dass die
Werksverkaufsladen nur eine angemessene Verkaufsflache besitzen (in der Regel: maximal
100 m?) und der Umsatz des Einzelhandelsbetriebs kleiner sein muss als der Umsatz des
Hauptbetriebs. Um diese Grundlage fir alle unmittelbar erkennbar zu machen, wird in dem
neuen Textlichen Hinweis 4 dieser Rahmen erlautert.

Von diesen ,Werksverkdufen® kann angenommen werden, dass sie die Funktionen der
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zentralen Innenstadt nicht beeintrachtigen und demnach als Ausnahmen vertretbar sind.

Die Ansiedlung von Vergnlgungsbetrieben in den Gewerbegebieten ist aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten ebenfalls nicht wiinschenswert, da das Gebiet vornehmlich einer
gewerblichen (auch produzierenden) Nutzung vorbehalten bleiben soll. Die textliche
Festsetzung Nr. 1.5 schliet daher Vergniigungsstatten aus.

Aulerdem sollen im Plangebiet Bordelle und Dirnenunterkiinfte auf Grund der Nachbarschaft
zur Wohnbebauung im Bereich der nérdlichen Unterstadt und Verhinderung des so
genannten ,trading down® - Effekts ausgeschlossen werden (textliche Festsetzung Nr. 1.4).

Der Ausschluss von Speditionen dient zum Schutz des Gebietes sowie der angrenzenden
Wohnbereiche vor damit verbundenem Verkehrsiarm und sonstigen Verkehrsemissionen.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind daher als MinderungsmafRnahmen zu
betrachten.

Zu bericksichtigen ist hierbei, dass trotz des Ausschlusses bestimmter Nutzungen die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes erhalten bleibt.

Die Masten-Standorte fir die Querfelder der Bahnoberleitungen bleiben ,Flachen flr den
Bahnbedarf* und somit eisenbahnrechtlich gewidmet. Mit Schreiben vom 03.01.2008 des
Eisenbahn-Bundesamt wird bestétigt, dass die Umgebung bahntechnischer Anlagen,
Flachen oder Raume Uber oder unter ihnen kommunalen Planungen immer offen stehen,
wenn sie der inhaltlich bestehenden Zweckbestimmung nicht zuwider laufen, die Sicherheit
und Funktionsfahigkeit der Anlagen gesichert sind und die Zuganglichkeit der Anlagen zu
Wartungs- und sonstigen Arbeiten an den Anlagen durch die stadtebaulichen Nutzungen
nicht eingeschrankt werden. Diese Bedingung ist hier erfiillt. Eine Beeintrachtigung durch
andere Nutzung findet hier nicht statt.

Weitere eisenbahnrechtlich gewidmete Flachen befinden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht.

4.2 Bauweise und duBere Gestaltung

Im sldostlichen Teilbereich des Plangebietes findet sich das einzige geplante Mischgebiet
(MI); Diese Ausweisung erfolgt zur Sicherung des bereits genehmigten Bauantrages fir
einen Biergarten im direkt angrenzenden ostlich liegenden Bahnhofsgebdude. Dieser
Bereich wird als ,nicht-lberbaubare* Grundstiicksfliche ausgewiesen und soll dem
Gastronomiebetrieb im Bahnhof zur AuRenbewirtschaftung dienen. Entsprechend werden
auch keine Bauweise und kein Mal der baulichen Nutzung fiir das Mischgebiet festgesetzt.

Fir die beiden Gewerbegebiete sldostlich des im offentlichen StralRenraum gelegenen
Wendehammers ist eine Geschossigkeit von Il — Il festgesetzt, wodurch sich die
Geschossigkeit an der des Bestandes sowie der Umgebung auferhalb des Plangebietes
orientiert. Die GRZ wird auf (max.) 0,8, die GFZ auf (max.) 1,2 festgelegt, womit man sich im
Rahmen der Baunutzungsverordnung fiir Gewerbegebiete grundsatzlich einzuhaltenden
Werte bewegt.

Innerhalb der gegliederten Gewerbegebiete GE; und GE, wird keine Geschossigkeit
definiert. Hier wird vielmehr mit maximalen Wandhéhen gearbeitet, um den sich dort
ansiedelnden Betrieben ein hohes Mall an Flexibilitat bei ihrer baulichen Gestaltung zu
bieten. Dieses hohere Mall an Flexibilitdt ist gerade hier angebracht, da auf Grund der
groReren Entfernung zur Wohnnutzung auch eine breite Variation an Gewerbebetrieben
denkbar und vertretbar ist, kommt fir den Bereich siidostlich des im &ffentlichen
StralRenraum liegenden Wendehammers in erster Linie kleinteiligeres Gewerbe
(Dienstleistungen, kleinere Handwerksbetriebe) in Frage, so sind fiir diese Gewerbegebiete
auch andere Gewerbebetriebe, wie z. B Lagerhallen denkbar. Im Detail werden die
Wandhohen auf mind. 6 m und max. 15 m fir die slidwestlichen Gewerbeflachen und die
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gewerblichen Bauflachen direkt an der Bahntrasse begrenzt. Die GRZ im GE; und GE;
betragt 0,7, die GFZ 2,0, womit man sich ebenfalls im Rahmen der Baunutzungsverordnung
fir Gewerbegebiete grundsatzlich einzuhaltenden Werte bewegt.

Hinsichtlich der duReren Gestaltung werden keine Vorgaben gemacht, lediglich die Baulinie
zur Bahntrasse hin ist als Ausgangspunkt fiir die Hochbau-Planung zu beachten.

Fur das ,Baufenster (Bahnhofsallee 9, ehem. Giiterabfertigung) in der Nahe des
denkmalgeschitzten Bahnhofsgebdudes werden in Anpassung an den Bestand folgende
Festsetzungen getroffen: GRZ=0,8, GFZ=1,2, offene Bauweise, ll-lll Geschosse sowie
hinsichtlich der Dachform, Satteldach.

4.3 Grinflachen

Das Plangebiet ist im Wesentlichen versiegelt, bedingt durch die bisherige gewerbliche oder
bahntechnische Nutzung.

Dennoch gibt es auch einige kleinere Grinflachen, die allerdings unterschiedlichen Charak-
ter haben.

Es befinden sich im Plangebiet einige lineare Grinstrukturen, insbesondere entlang der
Bahntrasse und entlang des Gelédndesprunges zum ,Terrania-Gewerbepark”, nordlich an das
Plangebiet angrenzend.

Diese Flachen werden teilweise als nichtliberbaubare Flachen und entlang der offentlichen
Verkehrsflache als ,6ffentliche Grinflachen” festgeschrieben.

Innerhalb des Plangebietes (im MI-Gebiet) wird aufgrund der Empfehlung des Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages lediglich ein Baum ,zum Erhalt” festgesetzt.

4.4 ErschlieBung

Mit der Verlagerung des Schrottplatzes und seiner ErschlieBung Uber die Ellerstralte/*Alte
Ellerstrake” — welche durch den parallel laufenden benachbarten Bebauungsplan Nr. 228B
ermoglicht wird - ist eine Verbesserung der ErschlieBungssituation verbunden. Bisher wurde
der Schrottplatz Uber die Bahnhofsallee angefahren, einhergehend mit allen negativen
Auswirkungen insbesondere hinsichtlich des Verkehrslarms auch in den zuflhrenden
Stralen.

Die im Plangebiet ausgewiesenen Gewerbeflachen werden Uber die heute schon
vorhandene Zufahrt von der Bahnhofsallee aus erschlossen. Der ostlich gelegene und als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesene Bereich soll den neuen Anforderungen angepasst
werden.

Innerhalb der neuen &ffentlichen ErschlieRungsstrafle sind Flachen fir 6ffentliche Parkplatze
vorgesehen. U.a. soll gegeniber des Gebdudes Bahnhofsallee 9 Uber eine Lange von ca.

75 m ein Parkstreifen entstehen, der sowohl den Bediensteten der neu angesiedelten
Gewerbebetrieben als auch Besuchern dienen soll.

Auf dem hinterliegenden Geléande der Bahnhofsallee 9 ist eine private Stellplatzanlage
vorgesehen, welche zur Abdeckung des Stellplatzbedarfes des sanierten Bahnhofgeb&udes
und den dort geplanten Nutzungen dienen soll, die aber 6ffentlich zuganglich sein wird.
Direkt oOstlich angrenzend wird eine offentliche Verkehrsflaiche und in Teilen, mit der
Zweckbestimmung ,Fahrradabstellflache® ausgewiesen. Hier sollen die bisher &stlich des
Bahnhofgebaudes untergebrachten Fahrradboxen und eine Uberdachte Fahrradabstell-
anlage planungsrechtlich abgesichert und angesiedelt werden.

Um eine kurze fulllaufige Erreichbarkeit des Bahnhofes von den Fahrradabstellanlagen zu
gewahrleisten, wird dies durch ein Gehrecht {iber die Flache des geplanten Biergartens,
welcher dem innerhalb des Bahnhofgebdudes befindlichen Gastronomiebetriebes angehort,
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zugunsten der Aligemeinheit sichergestellt.

Uber eine Privatzufahrt soll dann am Ende der Wendeanlage der &ffentlichen Verkehrsflache
der westliche Teil des neuen Gewerbegebietes angebunden werden.

Die Anbindung des Plangebietes an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist sehr
gut. Im Bereich des Bahnhofs treffen die Bus-Linien O 3, 783 und 784 zusammen, aufRerdem
ist der Bahnhof Haltepunkt der S-Bahn-Linie S 7 Disseldorf-Hilden-Solingen.

Der Anschluss des Plangebietes an das Uberortliche StraRennetz ist ebenfalls gut. Die
Benrather- und Dusseldorfer Strale stellen eine komfortable Anbindung sowohl in Richtung
Solingen und der A46/A3/A59 dar, als auch in Richtung Diisseldorf.

4.5 Ver- und Entsorgung

Es ist erforderlich, das gesamte Plangebiet an die stadtische Schmutz- und Regenwasser-
Kanalisation anzuschlieRen. Dies wird zur Bahnhofsallee hin orientiert geschehen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes 228A und die angrenzenden Strallen werden
grundsatzlich im Trennsystem entwéassert. Das anfallende Abwasser wird lber die Kanale in
der Bahnhofsallee zur Benrather Strale (genehm. Entwasserungsentwurf Hilden Sidwest)
abgeleitet.

Fur die Entwasserung des Gebietes wurde vom Ing. Bliro Pecher AG — bezogen auf den
Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 228 - eine Vorplanung in
Abstimmung mit den zustandigen Stellen der Bezirksregierung erstellt. Die fir das nunmehr
verkleinerte Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 228A relevanten Ergebnisse der Vor-
planung werden wie folgt zusammengefasst:

Das Plangebiet wird von der Bahnhofsallee erschlossen werden. Das Plangebiet wird im
Trennverfahren entwassert.

Die vorhandene Situation zeigt, dass der Boden fiir eine Versickerung zumindest teilweise
geeignet ist. Demnach sollte auch zukiinftig eine Versickerung nicht génzlich ausgeschlos-
sen werden. Die Altlastensituation spricht z.Zt. noch dagegen.

Sollten sich zuklnftig an der Nutzung des Geléndes die derzeitigen Randbedingungen
andern, so ist die Situation im Rahmen des dann erforderlichen Genehmigungsverfahrens
neu zu bewerten.

Zur Ubernahme des B-Plangebietes ist die Erstellung eines Regenwasserkanals (Kreisprofil
600 mm, L = rd. 362 m) und eines parallelen Schmutzwasserkanals (Kreisprofil 250 mm, L =
rd. 258 m) in der 6ffentlichen ErschlieBungsstralle des Bebauungsgebietes vorgesehen. Das
Niederschlagswasser und das Schmutzwasser wird (ber den Hauptmischwassersammler
Benrather StraRe/Diisseldorfer StraRe/WeststraRe zum RUB WeststraRe geleitet. Die
Planung bericksichtigt die hydraulische Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwasser-
kanalisation. Demnach ist eine ungedrosselte Ableitung des Abwassers aus dem slidost-
lichen Bereich in den Mischwasserhauptsammler méglich.

Das Niederschlagswasser aus dem B-Plangebiet 228A muss vor Einleitung in den Hoxbach
bzw. Itterbach behandelt werden. Dies kann im RKB Westring und RUB WeststralRe
erfolgen.

Die Moglichkeit der Ableitung des gesamten Niederschlagswassers des B-Plangebietes in
den Regenwasserkanal in der Ellerstrale wurde geprift, da eine Einleitung von
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unverschmutztem Niederschlagswasser (Dachwasser etc.) gemaR § 51a LWG vermieden
werden sollte. Die Kosten dieser Variante liegen um Faktor 2 (ber den Kosten der
favorisierten Losung, weil in diesem Fall ein 6ffentlicher Regenwasserkanal von etwa 780 m
Lange verlegt werden misste und Speichervolumen von 733 m?® vorzusehen ware. Diese
Variante wurde aus Griinden der UnverhéltnisméaRigkeit verworfen.

Die Anbindung an die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt jeweils in Abstimmung
mit den Stadtwerken der Stadt Hilden.
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8. Umweltbericht
5.1 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 228A hat zum Ziel, die Flachen des ehemaligen Giterbahnhofes, die
nach der Aufgabe der Nutzung durch die Deutsche Bahn AG Mitte der 90er Jahre des 20.
Jahrhunderts brach liegen, einer neuen Verwendung zuzufiihren. Weiterhin soll eine
Folgenutzung fir den Schrottplatz festgesetzt werden, dessen Verlagerung durch den
parallel laufenden Bebauungsplan Nr. 228B ermdglicht werden soll.

Der Bebauungsplan Nr. 228A sieht insbesondere Flachen fir kleinflichige Gewerbebetriebe
(Kleingewerbe) vor, was der Nahe zur Wohnnutzung besser Rechnung tragt als es die
derzeitigen Nutzungen tun. Zudem soll mit dem Bebauungsplan die ErschlieBung den gean-
derten Bedingungen und den festgesetzten Nutzungen entsprechend angepasst werden. Mit
der Mischgebietausweisung am siidéstlichen Rand des Plangebiets sollen die bereits geneh-
migten Nutzungen im angrenzenden Bahnhofsgeb&ude gesichert werden.

5.2 Bestandsaufnahme/Beschreibung der Umweltsituation
5.2.1 Schutzgut Mensch

Der groRte Teil des Plangebietes ist heute in der einen oder anderen Form durch die
Nutzung als Schrottplatz gepragt und somit nicht der Offentlichkeit zuganglich.

Weitere Belastungen nicht nur flr das Plangebiet, sondern auch fur die angrenzenden
Wohnbereiche ostlich des Bahnhofsgeldandes ergeben sich aus der Nahe zur Eisen-
bahntrasse. Dazu gehort insbesondere der Ladrm durch den Bahnverkehr.

Durch die heutige Anfahrt des Schrottplatzgeldndes Uber die Bahnhofsallee bestehen auch
Stérungen durch den Schwerlastverkehr in den umgebenden Wohnbereichen (Kérnerstrale,
Fabriciusstralle).

5.2.2 Landschaft/ Landschaftsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um einen seit vielen Jahrzehnten durch den Menschen
tberformten und umgestalteten Teil der Stadt Hilden.

Diese intensive Nutzung ergibt sich durch die unmittelbare Lage an der Bahntrasse und auch
durch die relative Nahe zur Innenstadt einerseits sowie den Hildener Gewerbegebieten
Nordwest und West andererseits.

Es handelt sich also beim Plangebiet nicht um einen Teil einer unveranderten naturlichen
Landschaft, sondern um eine innenstadtnahe gewerbliche Brachflache.

Durch die bisherige Abgeschlossenheit und durch die Trennwirkungen, die von der Bahn-
trasse (stark) und der Grinflache im Bereich der Béschung zum / Terrania-Gelénde (weniger
stark) ausgehen, lassen sich keine markanten Landschaftselemente feststellen; am
auffalligsten sind die Altmaterial-Halden des Schrottplatzes.

5.2.3 Boden/ Altlasten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 228A grenzt im Osten an die altlastenverdachtige
Flache Nr. 6470/5 ,Betriebsgeldande Fa. Terrania“. Zu dieser Flache liegt derzeit keine
Gefahrdungsabschatzung vor, so dass zu dieser Flache selbst keine Aussagen Uber das
mogliche Gefahrdungspotential gemacht werden kénnen; damit auch nicht Gber mdégliche
Auswirkungen auf das Plangebiet.

Far die Flachen des Plangebietes dagegen liegen historische Erkundungen sowie die Ergeb-
nisse orientierender Untersuchungen zur Gefédhrdungsabschatzung vor.
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Diese Vor-Gutachten stammen aus den Jahren 1998 und 2000; ihre Inhalte wurden den
zustandigen Stellen des Kreises Mettmann zur Verfiigung gestellt, ein Konzept zur weiteren
Vertiefung der Untersuchungen und Vervollstédndigung der Gefdhrdungsabschatzung wurde
mit dem Kreis Mettmann ausgearbeitet. Die daraus resultierenden Untersuchungen stammen
aus dem Jahr 2004. Eine abschlieende Flachenrisiko-Detailuntersuchung wurde durch das
Biro ,umwelttechnik GbR* mit Datum vom 27.04.2005 erstellt.

Vom Grundsatz her gilt fir den gesamten Bereich demnach, dass eine latente Geféhrdung
von ,Schutzgiitern® nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann, auch wenn derzeit
keine konkreten Erkenntnisse Uber eine akute Gefdhrdung von Boden, Bodenluft und
Grundwasser bekannt sind. Es gibt jedoch punktuelle Belastungen, Uber das ganze
Plangebiet verteilt, die Gber die einschldgigen Grenzwerte von verschiedenen Stoffen
hinausgehen.

Daher ist es erforderlich, dass die zuklinftigen BaumafRnahmen auf jeden Fall gutachterlich
begleitet werden — ein Umstand, der im Baugenehmigungsverfahren zu beachten ist.
Insofern ist auch der Kreis Mettmann bei Bauantrdgen in diesem Bereich regelmafig zu
beteiligen. Der Bodenaushub ist gutachterlich zu untersuchen, der Kreis Mettmann uber die
weitere Verwendung zu informieren.

Eine Darstellung als Altlastenverdachtsflaiche ist aus formalen Grinden bisher nicht im
Flachennutzungsplan der Stadt Hilden erfolgt, da die Flache des jetzigen Plangebietes im
gesamten Umfang als Flache fur Bahnanlagen deklariert wurde und somit weitere Aussagen
nicht erforderlich waren.

Im Bebauungsplan wird jedoch der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
228A als Alilastenverdachtsflache, gemaR Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90,
nachrichtlich dargestelit.

5.2.4 Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich seit vielen Jahrzehnten in einer intensiven gewerblich-
industriellen Nutzung (hierunter fallt auch die Nutzung als Giterbahnhof). Seine Strukturen
sind dementsprechend weitestgehend durch den Menschen gepragt worden.

Relevante zusammenhangende Grinflachen innerhalb des Plangebietes gibt es ebenso
wenig wie eine Vernetzung mit anderen Grinstrukturen. Hier wirken sich auch die Trenn-
wirkungen von Gleis- und Stralentrassen aus.

Eine hervorgehobene Bedeutung fir Fauna und Flora wird daher nicht erwartet. Die wahrend
der Brache-Zeit inzwischen entstandenen kleinen ,Griin-Inseln® kdnnten sich moglicherweise
zu ,Ruckzugsraumen” fur Kulturfolgerarten (Eichhdrnchen, Tauben u.d,) entwickelt haben,
konkrete Beobachtungen liegen hierzu nicht vor.

Der vorhandene GroRbaum in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhofsgebdude wurde im
Zuge des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages erfasst, bewertet und wird als pragend fir
die Umgebung - insbesondere fir den Eingang in das neue Gewerbegebiet - zum Erhalt fest-
geschrieben.

5.2.5 Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in oder in der Nahe einer Wasserschutzzone Es gibt im
Plangebiet ebenfalls keine oberirdischen FlieRgewasser.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist aufgrund der Alt-
lastenthematik und der damit verbundenen vorhandenen Bodenaufschuttiungen nicht vorge-
sehen.
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Die abwassertechnische ErschlieBung und die Beseitigung des Niederschlagswassers sollen
durch den Anschluss an die jeweiligen Kanalsysteme gesichert werden.

5.2.6 Klima/ Luft/ Larm

Das Plangebiet wird z.T. durch Verkehrslarmemissionen beeintrachtigt, die vornehmlich von
der Bahntrasse herriihren.

Hier verkehren die Ziige der S-Bahn-Linie S 7 sowie zahlreiche Giiterziige. Zeitweise ver-
kehren aulRerdem umgeleitete Ziige des ICE-Netzes.

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes nehmen auf die Bahnlarm-Thematik schon
insofern Ricksicht, als dass im suddstlichen Teil des Plangebietes (Gewerbegebiet GE;)
durch Baulinien entlang der Trasse eine geschlossene Geb&udefront entstehen soll, die
zudem durch die Verwendung architektonischer Mittel nicht nur die neu entstehenden
Geb&ude larmschutztechnisch optimiert, sondern auch fiir die weiter norddstlich und auR-
erhalb des Plangebietes liegenden Wohnbereiche (Schillerstrafie) Vorteile bringt.

Von den geplanten neuen Nutzungen dagegen werden keine nennenswerten neuen Be-
lastungen (Gewerbelarm 0.4.) erwartet.

Das Ausmal der Beeintrachtigung und die Bedeutung fir die im Bebauungsplan vor-
gesehenen Nutzungen ist im Einzelnen der ,Schalltechnischen Untersuchung® vom
30.07.2007 sowie der Erganzung vom 15.11.2007, erstellt durch das Biro Rehm, Haan, zu
entnehmen.

Die Berechnungen erfolgten entsprechend dem derzeitigen Richtlinien-Entwurf der DIN
45691: 2006-12, Abschnitt 5 flir die TA-Larm.

Emissionskontingente

Im Gutachten wurden Vorschlage fur die Festsetzung von flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln (heute: Larmemissionskontingente — Lgk) flr einzelne Flachen erarbeitet, die
sich an den heutigen und geplanten Nutzungs- und Grundstiicksgrenzen orientieren.

Die Emissionskontingentierung erfolgt auf Teilflachen unter Berlicksichtigung der durch
angrenzende Gewerbebetriebe aulerhalb des Plangebietes BP 228A zu erwartenden
Vorbelastung entsprechend der TA Larm. Es wird gewahrleistet, dass bei Ausschépfung aller
Emissionskontingente die Immissionsrichtwerte (ISR) nach TA L&rm ausreichend weit
unterschritten werden, so dass eine Uberschreitung der ISR durch das Plangebiet BP Nr.
228A bei einer Gesamtbetrachtung gemafl TA Larm auszuschlieRen ist.

Die Festsetzung von Lgx im Bebauungsplan setzt zundchst die Ermittlung des Schutzan-
spruchs immissionsbetroffener Bebauung voraus. Mittels einer Schallausbreitungs-
berechnung, die unter Beriicksichtigung des Abstandsmales lediglich die freie Schallaus-
breitung in die Vollkugel ohne Zusatzddmpfung zugrunde legt, wird auf der Basis des
ermittelten Schutzanspruchs der festzusetzende Lex pro Quadratmeter bestimmt.

Halt ein im Plangebiet anzusiedelnder Betrieb das im Lgk ausgedriickte Emissionskontingent
ein, ist er zulassig; Uberschreitet er es, muss im Genehmigungsverfahren unter Rickrech-
nung anhand des Lgk das zuldssige Immissionskontingent des Betriebs ermittelt werden.
Verursacht der Betrieb nach MalRgabe einer alle real existierenden Zusatzdampfungen (z.B.
Einhausungen, Larmschutzwande) berilicksichtigenden Schallausbreitungsberechnung an
den mafRgebenden Punkten Immissionen, die das errechnete Immissionskontingent ein-
halten, ist er trotz Uberschreitung des Lgk zuldssig. Daher findet bei einer Gliederung von
Baugebieten durch Lgk die abschlieRende Losung etwaiger Immissionskonflikte haufig erst
im Baugenehmigungsverfahren statt. Der Bebauungsplan setzt hierfiir nur den Rahmen.

Neben den Lgk setzt der Bebauungsplan zur Steuerung der Konfliktlage die DIN 45691
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(Dezember 2006) als die Methode fest, nach welcher die tats&chliche Ausbreitung der
betrieblichen Schalleistung im Genehmigungsverfahren zu berechnen ist. Als Bezugsgrofie,
auf welche Flache die Schalleistung des jeweiligen Betriebs zu verteilen ist, ist die Flache
des jeweiligen Betriebsgrundstlicks anzuhalten.

Die in der ,Schalltechnischen Untersuchung” des Ingenieurbiros Rehm vorgeschlagenen Lgk
wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen.

Demnach wird gewaéhrleistet, dass bei Ausschopfung aller Emissionskontingente die
Immissionsrichtwerte (ISR) nach TA Larm ausreichend weit unterschritten werden, so dass
eine Uberschreitung der ISR durch das Plangebiet des B-Planes 228A bei einer Gesamt-
betrachtung gem&aR TA Larm auszuschlieRen ist.

Baulicher Schallschutz im Plangebiet

Hinsichtlich des baulichen Schutzes im Plangebiet stellt der Gutachter fest, dass die
Orientierungwserte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 unter Berticksichtigung des Strallen-
und Schienenverkehrs deutlich Gberschritten werden. Um den Schallschutz in den Gewerbe-
gebieten hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, sind die er-
forderlichen MalRnahmen sehr stark von der Nutzung abhéngig.

Der Larmpegelbereich nach DIN 4109 stellt eine Planungsgrundlage fur den erforderlichen
Schallschutz gegen Aulenlarm dar. Der Larmpegelbereich ist nach Tabelle 8 der DIN 4109
aus dem malfgeblichen Aufenlarmpegel herzuleiten. Die Festsetzungen erfolgen flr die
Teilflachen der GE-Gebiete und die dort ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen sowie die
zulassigen Birordume.

Grundsétzlich bleibt jedoch die Aussage bestehen, dass im Sinne der DIN 18005 Teil 1 auf
dem Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse nur eingeschrankt méglich sind und die Schaf-
fung von Wohn- und Blrordumen eine detaillierte Planung voraussetzt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der Teilflachen 5, 6, 7 und 8 im Plangebiet soll Uber die Stralle zwischen
der Schillerstrale und der Gleisanlage erfolgen (DTV 700 Kfz/d). Unter Berucksichtigung der
geplanten Parkplatzflachen (RLS-90) und der vorhandenen Steigung wurden die schall-
technischen Auswirkungen des zu erwartenden Verkehrs gemaf 16. BImSchV beurteilt. Zur
Berechnung auf der sicheren Seite wurde auch der Park- und Fahrverkehr auf der Bahn-
hofsallee (DTV 1000 Kfz/d) mitberucksichtigt.

Gewerbliche Nutzung des Parkplatzes

Unter Berlcksichtigung einer gewerblichen Nutzung des im Siidwesten, hinter dem Gebaude
Bahnhofsallee 9 liegenden Parkplatzes mit 25 Stellplatzen fur den Bahnhof (Gastronomie,
Biiro u.a.) ist eine Uberschlagige Beurteilung nach TA Larm durchgefiihrt worden.

Es ist festzustellen, dass im Tageszeitraum bei einer Ublichen Parkplatzbelegung (P&R) die
Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen schutzbediiritigen Bebauung eingehalten
werden. Fir eine gewerbliche Nutzung im Nachtzeitraum besteht je nach Nutzung Konflikt-
potential hinsichtlich der Gewéhrleistung eines ausreichenden Schutzes vor Larm.

Durch detaillierte Untersuchungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist zu klaren,
wie der ausreichende Schutz vor Larm zu gewahrleisten ist. Die Beurteilungsgrundlagen
stehen im direkten Zusammenhang zur vorgesehenen Nutzung der Gewerbeeinheiten,
denen die Stellplétze zuzuschreiben sind. Beispielsweise sind Gastronomiebetriebe (ohne
Auflengastronomie) und Biros nach der TA Larm zu beurteilen. Die AuRengastronomie ist
hingegen nach der Freizeitlarmrichtlinie zu beurteilen. Die Freizeitlarmrichtlinie verweist
hierbei wiederum auf die TA Larm, wobei jedoch der Tageszeitraum bis zu 24:00 Uhr ausge-
dehnt sein kann. Weiterfiihrende Untersuchungen sind im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht maglich.
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5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Der Bebauungsplan Nr. 228A beschaftigt sich in weit (iberwiegendem MaRe mit den Flachen
des ehemaligen Guterbahnhofsgeldndes. Dementsprechend ist die Flache nicht von einer
dichten Bebauung geprégt, sondern in erster Linie von Resten bahntechnischer Anlagen so-
wie von den Schrottplatz-typischen Erscheinungen: Rampen, Schuppen, LKW-Waage etc.

Am sldostlichen Ende des Plangebietes befindet sich das renovierte und neu genutzte
ehem. Guterabfertigungsgebaude. Dies hat keinen Denkmalstatus, wird aber als erhaltens-
wert angesehen.

Insgesamt betrachtet befinden sich im Plangebiet keine relevanten und daher besonders zu
beachtende Kultur- und Sachgiiter.

5.2.8 Entwicklung des Umweltzustandes

Aufgrund der geplanten neuen Nutzungen (im wesentlichen Kleingewerbe) ist davon
auszugehen, dass sich die Umweltsituation im Vergleich zu heute nicht verschlechtern,
sondern eher verbessern wird.

Die Altlastenthematik wird erstmals aufbereitet, der Larmschutz zumindest in den
stiddstlichen Teilbereichen fur die westlich liegenden Wohnbereiche verbessert. In Ver-
bindung mit dem parallel laufenden Bebauungsplan Nr. 228B wird auch der Schwer-
lastverkehr aus den Wohnbereichen herausgenommen; die festgesetzten Nutzungen werden
wesentlich weniger derartigen Verkehr mit sich bringen.

Durch die zu erwartende Grinflachengestaltung auf Grundlage der Griingestaltungssatzung
fur Gewerbegebiete auf den jeweiligen Gewerbegrundstiicken ist zudem von einer deutlichen
Verbesserung der Begriinung auszugehen.

5.3  Eingriffe in Natur und Landschaft

Westlich der Hildener Innenstadt soll der Bebauungsplan Nr. 228 A flr ein Teilgebiet des
ehemaligen Giterbahnhofs Hilden aufgestellt werden.

Das ehemalige Bahngelénde wird in groRen Teilen als Schrott- und Lagerplatz genutzt.

Es wird Baurecht fur Einrichtung von Gewerbeflichen Zusatzlich werden eine
Stellplatzanlage und ein Mischgebiet ohne Baurecht ausgewiesen.

Die Bewertung erfolgte mit der ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft® (vereinfachtes Verfahren) der Landesregierung Nordrhein-Westfalen.

Das Plangebiet ist ca. 24.000 m? groR, der eingriffsrelevante Untersuchungsraum ca. 22.600
m?2.

Der eingriffsrelevante Bereich umfasst nur die Flachen der Gewerbe- und Mischgebiete und
der o&ffentlichen Flachen, in denen durch die Nutzungsénderungen von einem Eingriff
auszugehen ist.

Der Versiegelungsgrad im eingriffsrelevanten Bereich betrégt zurzeit ca. 74 % und erh&ht
sich auf 80 %. '

Die bestehenden Grinstrukturen bestehen im Wesentlichen aus alter Zierbepflanzung
oder Aufwuchs, der bisher zumeist regelmaRig massiv zurlick geschnitten wurde. Sie sind
somit nur als 6kologisch geringwertig anzusehen.

Durch die dargestellten Mallnahmen und Reglementierungen wird der Eingriff vollstandig im
Plangebiet ausgeglichen.

MaRnahmen zur Minderung von Eingriffen flieBen in Form von zeichnerischen bzw.
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan ein.
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Kompensationsmafnahmen

Bewertung von Bestand und Planung — Kompensationsberechnung
Die detaillierten Bilanzierungen fur die beschriebenen Teilflachen sind dem Anhang des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages zu entnehmen.

Flache Punkizahl Defizit
Teilbereich 16.064 m? Bestand 13.555
Gewerbegebiete Planung 21.544 +7.989
Teilbereich 906 m? Bestand 1.607
Gewerbegebiet / Planung 362 1.245
Stellplatzanlage
Teilbereich 4,947 m? Bestand 5.348
offentliche Flachen Planung 1.978 3.370
Teilbereich 714 m? Bestand 5.202
Mischgebiet Planung 4.214 988

gesamt | + 2.386

Kompensationsbedarfs / Bilanzierung

e Teilbereich Gewerbegebiete
Der Eingriff wird ausgeglichen. Es verbleibt ein Guthaben von 7.989 Punkten.

. Teilbereich Gewerbegebiet / Stellplatzanlage
Die vorgesehenen MalRnahmen filhren zu einem Defizit in Hohe von 1.245 Punkten.

. Teilbereich &ffentliche Flachen
Der bertiicksichtigte Versiegelungsgrad fiihrt zu einem Defizit in Héhe von 3.370
Punkten. Er stellt hierbei die Maximalmdglichkeit dar, da eine konkrete Planung noch
nicht vorliegt.

. Teilbereich Mischgebiet
Die dargestellten Maltnahmen fiihren zu einem Defizit von 988 Punkten.

Uber den ganzen Untersuchungsraum betrachtet werden die Eingriffe kompensiert
und es verbleibt ein Guthaben in Héhe von 2.386 Punkten.

5.4 Immissionsschutz

Hinsichtlich des Themas Immissionsschutz ist im Zusammenhang mit diesem Bebauungs-
plan insbesondere das Thema ,Verkehrslarm*“ von Bedeutung.

Zwar wird keine besonders larmempfindliche neue Nutzung durch den Bebauungsplan
ermdglicht, aufgrund der nérdlich angrenzenden Wohngebiete des Bebauungsplanes und
der Zulassigkeit von Blros und betriebsbedingten Wohnungen, finden die von den neuen
Nutzungen ausgehenden Larmemissionen und der Bahntrasse in der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan ihre besondere Berticksichtigung.

In der ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 228° (Rehm, Haan,
30.07.2007 und den Erganzungen vom 15.11.2007) wurde unter Beachtung der
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Vorbelastung ein Vorschlag fir die Festsetzung von fldchenbezogenen Schall-
leistungspegeln (heute: Larmemissionskontingente — Lgk) flr einzelne Flachen erarbeitet, die
sich an den heutigen Nutzungs- und Grundstiicksgrenzen orientieren. Die Lgx wurden in die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 228A {bermommen und gliedern somit das
Gewerbegebiet mit Hilfe eines weiteren Elements.

Weitere Festsetzungen zum Immissionsschutz werden durch die Untergliederung des
Plangebietes in Teilgebiete entsprechend § 1 Abs. 4 BauNVO getroffen.

Diese Untergliederung ermdglicht es, bestimmte storintensive Betriebe in konkreten Teil-
gebieten anzusiedeln, in welchen diese die schutzbedirftige Umgebung nicht erheblich
belastigen oder es zu erheblichen Nachteilen fiihren.

Uber die Festsetzung von Emissionskontingenten hinaus werden zusatzlich unter
Anwendung des Abstandserlasses (RdErl. D. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft — V B 5 — 8804.25.1 (V Nr. 1/98) — v. 2.4.1998) Anlagen und Betriebe der
Abstandsklassen 1 — 7 des Anhanges 1 des Abstandserlasses des MURL 1998 in den
jeweilig gegliederten GE-Gebieten ausgeschlossen.

Die Anwendung des Abstandserlasses ist zur Regelung der anderweitigen Immis-
sionskonflikte, wie z.B. Staub, Geriiche, und Erschiitterungen auRerdem erforderlich.

Dariber hinaus sind Festsetzungen fir den ausreichenden Schallschutz gegen Aufenldrm
fir Wohn- und Blrordume getroffen worden.

Weiterhin wird dem Schutz der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Schillerstrale
durch die im Larmgutachten empfohlenen Festsetzungen Rechnung getragen.

Somit wird das vorhandene bisher theoretisch mdogliche Konflikipotential durch den
Bebauungsplan eher gemindert.

5.5 Planalternativen

Die lange Zeit des Brachliegens eines groRen Teiles der Flachen im Plangebiet (die
Schrottplatznutzung hat keine Unterbrechung erfahren nach der Aufgabe des Giiter-
bahnhofes durch die Deutsche Bahn AG) hat deutlich gemacht, dass durch die Ver-
nachléssigung solcher innenstadtnaher Flachen Beeintrachtigungen Uber das Plangebiet
hinaus entstehen konnen.

Unmittelbare Ausléser wie der stetige Schwerlastverkehr durch Wohnbereiche, die unklare
Altlastensituation oder auch die optische Verschlechterung des Gebietseindruckes sind
hierfur Indizien.

Eine ,Null-Alternative” scheidet somit aus, denn ohne eine Planung und die daraus
resultierende neue Nutzung wirde sich die beschriebene Situation nicht verbessern. Der
Schritt der Stadt Hilden, das Areal mit Hilfe der GkA Hilden zu erwerben, ist damit aus Sicht
der Stadtentwicklung nur zu begriiRen.

Aus wirtschaftlichen Griinden ist es nahe liegend, Uber eine neue Nutzung der Flachen
nachzudenken, insbesondere wenn ein weiteres Brachliegen aufgrund der Problemlage nicht
in Frage kommt.

Die Flachen kommen aufgrund ihrer Lage entlang der Bahntrasse fir eine  Wohnnutzung
nicht in Frage, die Altlastenthematik schrankt die Auswahl einer neuen Nutzung ebenso ein.
Eine weitere Einschrankung der Bandbreite bei der Auswahl einer neuen Nutzung ergibt sich
aus dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden; weitere Bauflachen
flr Einzelhandel (egal in welcher Form) sind hier nicht angebracht.

Aufgrund des flachentechnischen Zuschnittes des Plangebietes ist die Nutzung durch

groRflachige Gewerbebetriebe ebenfalls ungiinstig. Es bietet sich eher eine kleinteilige (auch
kleinparzellige) Nutzung an.
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Als weitere theoretische Alternative steht die Entwicklung zu einer 6ffentlichen Griinflache
zur Diskussion.

Hierbei stellt zunédchst die Altlastenthematik eine Beschrankung dar. Auch die etwas isolierte
Lage zwischen dem Gewerbepark Terrania und der Bahntrasse spricht gegen eine Nutzung
als oOffentliche Grinflache. Dies gilt sowohl fir eine ,Parknutzung® als auch fur eine rein
Okologische Funktion. Hier fehlt dann na@mlich die Anbindung an andere vergleichbare
Grinstrukturen. Die heutige Funktion als unspezifischer Verweilbereich fur ubiquitére Tier-
arten kann auch bei einer neuen baulichen Nutzung erflllt werden.

Damit stellt die vorgesehene Mischung neuer Nutzungen (kleinteiliges Gewerbe in einer
Gewerbegebietsausweisung) flr das Plangebiet eine addquate Losung dar, zu der keine
realistischen Alternativen bestehen.

5.6  MaBnahmen des Monitoring

Die Beobachtung moglicher Auswirkungen der realisierten Planung bezieht sich auf
folgende drei Aspekte: Altlasten, Larm/Immissionen und durch die angesiedelten neuen
Nutzungen mdglicherweise neu entstehenden negativen Auswirkungen.

Die verschiedenen Gutachten und die Ubernahme der dort vorgeschlagenen Regelungen in
den Bebauungsplan bieten zunachst die notwendigen Rahmenbedingungen fir die weitere
Beobachtung.

Eine weitere Entwicklung kann durch den Zu- und Abfahrverkehr entstehen, der durch die
neuen Nutzungen generiert wird.

Die Verkehrsentwicklung wird weiter beobachtet werden, wie es heute schon der Fall ist.
Ebenfalls wird es hier auf entsprechende Rickmeldungen aus der Anwohnerschaft ankom-
men, die es moglich machen, die Entwicklung zu verfolgen.

Im Rahmen des Monitoring sind jedoch auch unvorhergesehene nachteilige Umwelt-
auswirkungen der Bebauungsplane zu beachten, die erst nach Inkraftireten des Bebau-
ungsplanes entstehen oder bekannt werden. Diese unvorhergesehenen Auswirkungen sind
natirlich nicht Gegenstand der Abwé&gung im Planverfahren.

Derartige unvorhergesehene Auswirkungen des Bebauungsplanes konnen nicht syste-
matisch und flachendeckend durch die Stadt Hilden permanent lberwacht und erfasst
werden.

Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen der zustandigen Umwelt-
behdérden angewiesen, die ihr mdgliche Erkenntnisse (ber unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen zuleiten missen.

5.7 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 228A beschéftigt sich mit der Uberplanung des ehemaligen Giiter-
bahnhofgelandes. Die Flache des Plangebietes in einer GréRe von ca. 2,4 ha ist heute
gepragt von den friheren Nutzungen (Gleistrassen etc.) und von der schon seit vielen
Jahren bestehenden Nutzung als Schrottplatz.

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen hat sich in der Zwischenzeit an einigen kleinen
Standorten eine Sukzessionsvegetation entwickelt.

Die Neuplanung fur den Bereich richtet sich auf die Ansiedlung von Kleingewerbebetrieben.
Die Schrottplatznutzung bleibt erhalten, wird aber — ermdglicht durch den benachbarten
Bebauungsplan Nr. 228B — nach Nordwesten und damit auBerhalb des Geltungsbereichs
des hier behandelten Bebauungsplanes verschoben.

Durch die Planung und deren Umsetzung werden keine nachhaltigen Eingriffe in eine
empfindliche Umweltsituation ausgeldst; vielmehr wird zum einen die Moglichkeit erdffnet,
die Altlastenlage qualifiziert einzuschétzen (Geféhrdungsabschétzung), zum anderen stellt
das Recycling der quasi ,alt-gewerblichen® Flachen einen wichtigen Beitrag zur

16



B-Plan 228A

Stadtentwicklung Hildens dar, da neue gewerbliche Flachen nicht erschlossen werden
mussen.

Durch die beabsichtigte Kleingewerbenutzung wird zudem die La&rmschutzsituation in den
angrenzenden Wohnbereichen verbessert. Gleiches gilt auch fir die Verringerung der
Verkehrsbelastung durch Schwerlastverkehre, durch die Verlagerung des Schrottplatzes und
seiner ErschlieBung, was jedoch nicht durch diesen, sondern durch den parallel laufenden
Nachbarbebauungsplan Nr. 228B ermdglicht wird und damit auch diesem zuzurechnen ist.

Zusammenfassend kénnen daher aus Umweltaspekten heraus keine durch die Planung
verursachten negativen Auswirkungen festgestellt werden. Vielmehr ist nach Realisierung
des Bebauungsplanes mit verbesserten Umweltbedingungen und nunmehr kontrollierbaren
Gefahrdungsabschatzungen zu rechnen.
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6. BodenordnungsmafRnahmen

Bis auf einige Ausnahmen - u.a. das Gebaude Bahnhofsallee 9 sowie die Standorte der
Querfeldermasten der Deutschen Bahn AG - sind die Flachen des Plangebietes im
Eigentum der GkA Hilden. Die GKA ist eine Gesellschaft, an der die Stadt Hilden beteiligt ist.

Bodenordnungsmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

7. Kosten und Zeitpunkt der Durchfiihrung

Zur ErschlieBung des Plangebietes und dessen Vorbereitung flr die durch den
Bebauungsplan ermdglichten neuen Nutzungen sind verschiedene Baumalnahmen
erforderlich.

Hierzu gehoért der Bau einer ErschlieBungsstrale, der Bau von Schmutzwasser- und
Abwasserkanalen und die Anlage von Griunflachen sowie eines Parkplatzes.

Das Tiefbau- und Grinflachenamt hat fur die Fachplanungen und flr die sonstigen Er-
schlieBungsmalnahmen keine Finanzmittel etatisiert. Es wird davon ausgegangen, dass die
GkA Hilden als Vorhabentrdger im Rahmen eines UnternehmererschlieBungsvertrages
(UEV) alle diesbezuglichen MalRnahmen finanziert und errichtet, um sie anschlieRend der
Stadt Hilden schlUsselfertig zu Ubergeben.

Hilden, den 22. Februar 2008
Im Auftrag

(Stuhltrage
Stadtvermessun or
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1. Lage, Zustand und GroRe des
Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der
Hildener Innenstadt in einer Entfernung von
ca. 1000 bis 1500 m Luftlinie zum Alten
Markt im Stadtzentrum. Wahrend es an der
Westseite von der Trasse der Bahnlinie
Dusseldorf-Leverkusen-Kéln begrenzt wird,
schlieRen sich nach Nordosten die durch
einen Hohensprung getrennten Flachen des
Gewerbeparkes Terrania sowie die Trasse
der ,Alten EllerstralRe” an. Nach Suden hin
verengt sich das Plangebiet schlauchartig,
um dann an den Bereich des Hildener
Bahnhofes zu stoRen. Neben diesem
Bahnhofsgeldndes grenzt das Plangebiet
hier auch in einem kleinen Abschnitt an die
stdwestliche Bebauung der Schillerstralle
an.

Der heutige Zustand des Plangebietes
erschliellt sich aus der seit einigen Jahren
schon weitgehend aufgegebenen friheren
Nutzung als Glterbahnhof. Einen Grofteil
der Plangebietsflache nimmt der Lagerplatz
einer Firma fur Altmaterial-/ Altmetall-
Verwertung ein (Schrottplatz). Dement-
sprechend gibt es einige Schuppen und
Lagergebdude auf dem Gelande, eine LKW-
Waage und auch gréRere Frei-Lager-
bereiche fUr Materialien verschiedener Art.
Innerhalb dieses Geléndes befindet sich
auch eine Laderampe fur militarische
Zwecke, die weiterhin angefahren werden
kénnen muss.

Der nérdliche Teilbereich des Bebauungs-
plan-Gebietes ist zudem durch einige
begriinte Flachen gekennzeichnet. Bei
diesen handelt es sich um brachliegende
Flachen mit Bewuchs, zum anderen aber
auch um gartnerisch genutztes ,Grabeland".
AuRerdem stehen in diesem Bereich an der
JAlten EllerstraBe” zwei  ehemalige
Betriebswohnungen der DB AG.

Nach Osten zum Terrania-Gelande im
Bereich der Béschung hin ist das Plangebiet
durch einen schmalen, aber zusammen-
héngenden Grinstreifen optisch getrennt.
Eine weitere kleinere Grinflache gibt es an
der Ostseite des Plangebietes in Hohe der
Zufahrt zur ,Alten Ellerstralle” sowie zum
Terrania-Gelande.

1. Lage, Zustand und GroRe des
Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der
Hildener Innenstadt in einer Entfernung von
ca. 900 m Luftlinie zum Alten Markt im
Stadtzentrum. Der schlauchartig geformte
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird
begrenzt

- nach Stdwesten hin durch
die Trasse der Bahnlinie
Dusseldorf-Leverkusen-
Kéln

- nach Nordosten hin durch
die durch einen Hohen-
sprung getrennten Flachen
des Gewerbeparkes Terr-
ania

- nach Sudosten hin durch
den Hildener Bahnhof bzw.
seines Vorplatzes. Weiter
grenzt das Plangebiet hier
auch in einem kleinen
Abschnitt an die sldwest-
liche Bebauung der
Schillerstralie an.

- nach Nordwesten hin durch
die nordostliche Grenze
des Flurstick 398 der Flur
51 der Gemarkung Hilden.

Der heutige Zustand des Plangebietes
erschlielt sich aus der seit einigen Jahren
schon weitgehend aufgegebenen friheren
Nutzung als Guterbahnhof. Einen GroRteil
der Plangebietsflache nimmt der Lagerplatz
einer Firma fur Altmaterial-/ Alimetall-
Verwertung (Schrottplatz) ein. Dement-
sprechend gibt es einige Schuppen und
Lagergebaude auf dem Gelande, eine LKW-
Waage und auch grolere Frei-Lager-
bereiche fur Materialien verschiedener Art.

Nach Osten zum Terrania-Gelande im
Bereich der Boschung hin ist das Plangebiet
durch einen schmalen, aber zusammen-
hangenden Grunstreifen optisch getrennt.

Das stdostliche Ende des Plangebietes ist
geprdgt durch das renovierte und
umgenutzte Gebaude der ehem. Giter-
abfertigung (Bahnhofsallee 9) und die dort
beginnende ErschlieBungsstralle, die heute
noch den Schrottplatz andient.

Im Plangebiet befinden sich ebenfalls die
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Hier befand sich bis vor kurzem -
unterirdisch- ein ehemaliges Tanklager der
NATO, welches inzwischen beseitigt wurde.

Das sudostliche Ende des Plangebietes ist
gepragt durch das renovierte und
umgenutzte Gebdude der ehem. Giter-
abfertigung (Bahnhofsalle 9) und die dort
beginnende ErschlieBungsstralle, die heute
noch den Schrottplatz andient.

Im Plangebiet befinden sich ebenfalls die
Standorte von Masten der sog. ,Querfelder”
fur die Bahnoberleitungen.

Die GroRe des Plangebietes
insgesamt ca. 6,6 ha.

betragt

p A Bisheriges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden
aus dem Jahr 1993 weist den gesamten
hier betroffenen Bereich als ,Flache fur
Bahnanlagen® aus. Die Entbehrlich-
keitsprufung durch das Eisenbahnbundes-
amt und damit die notwendige Entwidmung
der betroffenen Bereiche befindet sich
immer noch im Verfahren. Die Plange-
nehmigung zur Einkirzung der Gleise 12,
31 und 30 wurde durch das Eisenbahn-
bundesamt am 28.02.2007 erteilt. Nach
Durchfihrung dieser MalBnahme wird die
offentliche eisenbahnrechtliche Widmung
der Flachen angepasst.

Einen Bebauungsplan hat es bisher fur das
Plangebiet nicht gegeben.

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadt-
entwicklungsausschusses vom 15.03.2006
und der Bekanntmachung am 28.04.2006
wurde das Verfahren fir den Bebauungs-
plan Nr. 228 eingeleitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 228 st nicht Gegenstand des
Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.

Der Grunordnungsplan der Stadt Hilden aus
2001 empfiehlt unter dem Punkt P4
(Terrania-Gewerbepark und Entwicklungs-
bereich Bahnhof) fir diesen Bereich die
Schaffung strallenunabhangiger Wegever-
bindungen; insbesondere auch die Ver-
langerung der nordwestlich bereits reali-
sierten Wegeverbindung parallel der
Bahntrasse bis zum Rad- Wanderweg an

Standorte von Masten der sog. ,Querfelder"
flr die Bahnoberleitungen.

Die GroRe des
insgesamt ca. 2,4 ha.

Plangebietes betragt

2 Bisheriges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden
aus dem Jahr 1993 weist den gesamten
hier betroffenen Bereich als ,Flache fur
Bahnanlagen“ aus. Die Entbehrlichkeitspri-
fung durch das Eisenbahnbundesamt und
damit die notwendige Entwidmung der be-
troffenen Bereiche sind mittlerweile voll-
zogen. Die Plangenehmigung zur Ein-
kirzung der Gleise 12, 31 und 30 wurde
durch das Eisenbahnbundesamt am
28.02.2007 erteilt. Nach Durchflihrung
dieser Malnahme wurde die offentliche
eisenbahnrechtliche Widmung der Flachen
angepasst, sodass im Bereich des Bebau-
ungsplans mit Ausnahme von wenigen
kleineren Flachen (Strommastenstandorte)
keine eisenbahnrechtliche Widmung
vorliegt.

Einen Bebauungsplan hat es bisher fiir das
Plangebiet nicht gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 228A ist nicht Gegenstand des Land-
schaftsplanes des Kreises Mettmann.

Der Grunordnungsplan der Stadt Hilden aus
2001 empfiehlt unter dem Punkt P4 (Terra-
nia-Gewerbepark und Entwicklungsbereich
Bahnhof) fur diesen Bereich die Schaffung
straRenunabhéngiger Wegeverbindungen;
insbesondere auch die Verlangerung der
nordwestlich bereits realisieten Wege-
verbindung parallel der Bahntrasse bis zum
Rad- Wanderweg an der ltter.

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes
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der ltter.

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes
Dusseldorf (GEP 99) ordnet das Plangebiet
einem ,Bereich fir gewerbliche und
industrielle Nutzung (GIB)* zu.

Der ,Rahmenplan Nordliche Unterstadt”
wurde am 25.04.2007 durch den Rat der
Stadt Hilden beschlossen. Dieser enthalt in
seinem Plangebiet auch den sldéstlichen
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 228.
Bei dem Rahmenplan handelt es sich um
eine ,informelle Planung®, deren generelles
Ziel die Verbesserung der Lebensver-
haltnisse der Bewohnerschaft durch stadte-
bauliche Mittel ist.

Im vorliegenden Entwurf werden MaR-
nahmen vorgeschlagen, die innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
umgesetzt werden sollen. Diese beziehen
sich besonders auf das Bahnhofsgebaude
und deren Umfeld. Die MalRnahmen finden
sich im Bebauungsplan wieder.

3. Ziel und Zweck der Planung

Nach der Aufgabe der Gulterbahnhofs-
nutzung durch die Deutsche Bahn AG
schon Mitte der 90er Jahre des 20.
Jahrhunderts lag die Flache in groRen
Bereichen brach. Lediglich der Schrottplatz
wurde weiterhin auch per Bahn angedient,
die Nutzung ungestért weitergefihrt und die
bestehende Nato-Verladerampe musste
weiterhin zuganglich sein, da sie immer
noch gelegentlich genutzt wird.

Nach langeren Verhandlungen ist es der

Stadt Hilden Uber die GkA Hiden
(Gesellschaft fur kommunale Anlagen)
gelungen, den gréflten Teil des Plan-

gebietes zu erwerben.

Daher soll nun diese glnstig gelegene und
gut an das Verkehrsnetz angebundene
Flache im Sinne einer nachhaltigen
Starkung des Wirtschaftsstandortes Hilden
insbesondere fur kleinflachige Gewerbe-
betricbe (Kleingewerbe) im sildlichen
Bereich neu verfugbar gemacht werden.

Die Schrottplatz-Nutzung bleibt dabei im
Grundsatz erhalten, wird allerdings etwas in
nordwestliche Richtung verschoben und

Dusseldorf (GEP 99) ordnet das Plangebiet
einem ,Bereich fur gewerbliche und
industrielle Nutzung (GIB)" zu.

Der ,Rahmenplan Nérdliche Unterstadt®
wurde am 25.04.2007 durch den Rat der
Stadt Hilden beschlossen. Dieser enthalt in
seinem Plangebiet auch Teile des Bebau-
ungsplans Nr. 228 A. Bei dem Rahmenplan
handelt es sich um eine ,informelle Pla-
nung“, deren generelles Ziel die Verbes-
serung der Lebensverhéaltnisse der Bewoh-
nerschaft durch stadtebauliche Mittel ist.

Im vorliegenden Entwurf werden Mal-
nahmen vorgeschlagen, die innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
umgesetzt werden sollen. Diese beziehen
sich besonders auf die Verlagerung der
Zufahrt zu dem Schrottplatz, um eine
Entlastung der angrenzenden Wohngebiete
durch den dort noch existierenden Schwer-
lastverkehr zu erzielen. Die Mallnahme ist
ein wesentlicher Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

3. Ziel und Zweck der Planung

Nach der Aufgabe der Guterbahn-
hofsnutzung durch die Deutsche Bahn AG
schon Mitte der 90er Jahre des 20.
Jahrhunderts lag die Flache in grolien
Bereichen brach. Lediglich der Schrottplatz
wurde weiterhin auch per Bahn angedient,
die Nutzung ungestért weitergefihrt und die
bestehende Nato-Verladerampe musste
weiterhin zuganglich sein, da sie immer
noch gelegentlich genutzt wird.

Nach langeren Verhandlungen ist es der

Stadt Hilden dber die GkA Hilden
(Gesellschaft fur kommunale Anlagen)
gelungen, den grélten Teil des Plan-

gebietes zu erwerben.

Daher soll nun diese gunstig gelegene und
gut an das Verkehrsnetz angebundene
Flache im Sinne einer nachhaltigen Star-
kung des Wirtschaftsstandortes Hilden ins-
besondere fir kleinflaichige Gewerbebe-
triebe (Kleingewerbe) neu verfugbar ge-
macht werden. Die Schrottplatznutzung
bleibt dabei im Grundsatz erhalten, wird
allerdings in nord-westliche Richtung in den
Bereich des ,abgetrennten® Bebauungs-
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komprimiert. Dort soll sie sich auch baulich
weiter entwickeln kénnen

Die HaupterschlieBung des Schrottplatz-
Gelédndes soll verlegt werden. Heute noch
insbesondere Uber die Bahnhofsallee sowie
die Fabriciusstrale angefahren, soll
zukinftig eine neue private ErschlieRungs-
strale (Zufahrt Uber Ellerstrale und ,alte
Ellerstrale) den Schwerlastverkehr aus den
Wohnbereichen herausziehen.

planes Nr. 228 B verschoben und kom-
primiert.

Mit dieser Zielsetzung wurde das Verfahren
fur den Bebauungsplan Nr. 228 und dem
Aufstellungssbeschluss vom 15.03.2006
durch den Stadtentwicklungsausschuss und
der Bekanntmachung am 28.04.2006,
eingeleitet.

Mit dem Satzungsbeschluss wurde gleich-
zeitig der Aufstellungsbeschluss geandert,
der den Bebauungsplan in zwei voneinan-
der unabhangige Bebauungsplane - Nr.
228A und Nr. 228B teilt. Dies geschah vor
dem Hintergrund, dass im nunmehr als Nr.
228B gefuhrten Bebauungsplan, eine
groRere eisenbahnrechtlich  gewidmete
Flache mit einer bahnfremden Nutzung

Uberlagert werden soll, was gewisse
rechtliche Unsicherheiten aufwirft. Um
zumindest hinsichtlich des beabsichtigen

Kleingewerbebereiches im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 228A sich nicht
unnotigerweise einem erhéhtem Norm-
kontrollrisiko auszusetzen, wurde dieser
Bereich von dem anderen Bereich rechts-
technisch abgekoppelt.

Eine solche Teilung des Bebauungsplans
setzt voraus, dass jeder Teilbebauungsplan
unabhangig voneinander ,funktioniert’ und
insbesondere auch fur sich eine hin-
reichende Bewaltigung der durch ihn jeweils
aufgeworfenen Konflikte gewahrleistet. Dies
ist hier gegeben. Zwar stehen die
Teilbebauungsplane unzweifelhaft in einem
gewissen Zusammenhang. So wird erst
durch die Verlagerung des Schrottplatzes,
welche durch den Bebauungsplan Nr. 228B
ermoglicht wird, die Flache im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 228A
Jfreigeraumt‘ und damit die Grundlage fur
die Realisierung des Bebauungsplans Nr.
228A geschaffen. Dass die Bebauungs-
plane unabhangig voneinander funktio-
nieren, dokumentiert sich an dem unter-
schiedlichen Nutzungsschwerpunkt (Kleing-
ewerbe - Schrottplatz/Bahnflache) sowie
insbesondere an ihrer jeweils eigenen
ErschlieRung. Insoweit sind sie also ohne
weiteres planerisch und gedanklich von-
einander zu trennen.

Mit dem parallel laufenden Bebauungsplan
Nr. 228B wird eine Verlagerung des

Schrottplatzes erméglicht, was zur Folge |

4
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4. Planinhalte

4.1 Stddtebauliche Konzeption
Grundansatz der Planung ist es, die neue
Nutzung und deren ErschlieBung so zu
gestalten, dass sie sich in den Bestand vor
Ort einfugen und dort auch positiv
auswirken kénnen.

Der sitdéstliche Bereich des Plangebietes
wird weiterhin von der Bahnhofsallee
erschlossen.

Die Uberbaubaren Flachen sind
Flachenausweisungen, wobei die Grenzen
der Bebauung zum Gleiskérper hin
(Stdwestseite) durch Baulinien festgesetzt
werden. Hintergrund ist, dass durch die
gewerbliche Bautatigkeit zugleich ein
Beitrag zum Larmschutz geleistet werden
soll, indem entlang der Bahnstrecke eine
moglichst geschlossene Gebaudekulisse
entstent. Auch hinsichtlich der stadte-
baulichen Erscheinung werden hiervon
Vorteile erwartet.

In den Gewerbegebieten sollen kleinflachige
Gewerbebetriebe mit zugeordneten Wohn-
ungen (Betriebswohnungen etc.) angesie-
delt werden kénnen. Andere sonst Ubliche
Gewerbegebietsnutzungen werden auf-
grund der Lage des Gebietes und der
rdumlichen Situation — insbesondere der
Nachbarschaft zum  Wohngebiet der
nordlichen Unterstadt - allerdings aus-

hat, das die bisher teilsweise im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
228A liegende Schrottplatznutzung nun-
mehr auRerhalb des Geltungsbereichs an-
geordnet sein wird. Dort soll sie sich auch
baulich weiter entwickeln kénnen.

Dies hat nicht nur fir das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 228A positive Auswir-
kungen, sondern auch fur die umliegende
Wohnnutzung, da mit der Verlagerung des
Schrottplatzes auch seine ErschlielBung
verlagert wird. Heute wird dieser noch
insbesondere Uber die Bahnhofsallee sowie
die Fabriciusstrale angefahren, was
zukinftig nicht mehr moglich sein wird,
womit nicht zuletzt ein erheblicher
Schwerlastverkehr aus dem  Gebiet
gezogen wirde.

4, Planinhalte

4.1 Stadtebauliche Konzeption
Grundansatz der Planung ist es, die neue
Nutzung und deren ErschlieBung so zu
gestalten, dass sie sich in den Bestand vor
Ort einflgen und dort auch positiv aus-
wirken kénnen.

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes
wird weiterhin von der Bahnhofsallee er-
schlossen.

Die Uberbaubaren Flachen sind
Flachenausweisungen, wobei die Grenzen
der Bebauung zum Gleiskérper hin
(Sudwestseite) durch Baugrenzen und

Baulinien festgesetzt werden. Hintergrund
fur die Baulinienfestsetzung fir das
Gewerbegebiet GE; ist, dass durch die
gewerbliche Bebauung zugleich ein Beitrag
zum Larmschutz geleistet werden soll,
indem entlang der Bahnstrecke eine
moglichst geschlossene Gebdudekulisse
entsteht. Auch hinsichtlich der stadte-
baulichen Erscheinung werden hiervon
Vorteile erwartet. Beides ist gerade an
dieser Stelle in Anbetracht der Nahe zur
schitzenswerten Wohnbebauung sinnvoll.

An der engsten Stelle des Plangebietes, die
sich fur eine bauliche Ausnutzung nicht
eignet, ist ein Wendehammer mit 5
offentlichen Parkplatzen vorgesehen.
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geschlossen.

Deshalb sind in den Gewerbegebieten
Vergnugungsstatten sowie die gemal § 8
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen
Tankstellen gemal § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zulassig.

An der engsten Stelle des Plangebietes, die
sich fur eine bauliche Ausnutzung nicht
eignet, ist ein Wendehammer mit 5
offentlichen Parkplatzen vorgesehen.

Hieran schlieRt sich eine als GE fest-
gesetzte Bauflache an, die lber eine private
Zuwegung zur offentlichen ErschlieRungs-
stralRe erschlossen werden soll. Es besteht
aber auch nicht die Mdglichkeit, Teilbe-
reiche dieser GE-Flache an den benach-
barten Terrania-Gewerbepark  anzuglie-
dern und Uber dessen Verkehrsflachen zu
erschlielen.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes
wird im Wesentlichen von der Flache des

Schrottplatzes eingenommen, ebenfalls
eine GE-Flache, aber aufgrund seiner
Bahnanbindung auch als Flache fir

Bahnbetriebsanlagen deklariert. An diesen
Bereich schlieRen sich nérdlich (private)
Grinflachen an (géartnerisch genutztes
Grabeland), die in ihrer jetzigen Nutzung
auch erhalten bleiben sollen und in dem
Zusammenhang im Rahmen der 17.
Flachennutzungsplananderung auch be-
ricksichtigt werden. Die Grundstucke der
beiden bestehenden Wohngebaude wer-
den aufgrund ihrer besonderen Lage
innerhalb  eines im weiten Umkreis
gewerblich-industriell gepragten Umfeldes
und nicht zwangslaufig aufgrund ihrer
derzeitigen Zweckbestimmung, Wohnge-
bdude, als GE ausgewiesen und im
Bestand gesichert.

Durch textliche Festsetzungen wird die
Ansiedlung von jeglichen Einzelhandels-
betriecben in den GE- Gebieten ausge-
schlossen (Festsetzung Nr. 1).

Angesichts der bestehenden Einzelhandels-
dynamik auf der einen Seite sowie der
vorhandenen Angebotsdefizite auf der
anderen Seite hat die Stadt Hilden
festgelegt, mit einem Einzelhandels- und

Nahversorgungskonzept eine Leitplanke’
far die hieraus resultierenden
Ansiedlungsbestrebungen des  Einzel-

handels vorzugeben:

Hieran schlieRt sich eine als GE fest-
gesetzte Bauflache an, die Uber eine private
Zuwegung zur offentlichen ErschlieRungs-
stralle erschlossen werden soll. Es besteht
nicht die Maoglichkeit, Teilbereiche dieser
GE-Flache an den benachbarten Terrania-
Gewerbepark anzugliedern und Uber des-
sen Verkehrsflachen zu erschliellen.

In den Gewerbegebieten sollen kleinflachige
Gewerbebetriebe mit zugeordneten Wohn-
ungen (Betriebswohnungen etc.) ange-
siedelt werden koénnen (siehe textl.
Festsetzung 1.7). Andere sonst ubliche
Gewerbegebietsnutzungen werden auf-
grund der Lage des Gebietes und der rdum-
lichen Situation - insbesondere der
Nachbarschaft zum Wohngebiet der
nérdlichen Unterstadt - allerdings ausge-
schlossen.

Deshalb sind in den Gewerbegebieten
Vergniigungsstatten sowie die gemal § 8
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen
Tankstellen gemalR § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zuldssig. Ausnahmsweise zugelassen
werden jedoch Tankstellen, die aus-
schlieBlich der Eigenversorgung von Be-
triebsfahrzeugen dienen (textliche Festset-
zung Nr. 1.8).

Durch textliche Festsetzungen wird die
Ansiedlung von jeglichen Einzelhandels-
betrieben in den GE- Gebieten ausge-
schlossen (textliche Festsetzung Nr. 1.1).
Angesichts der bestehenden Einzelhandels-
dynamik auf der einen Seite sowie der
vorhandenen Angebotsdefizite auf der
anderen Seite hat die Stadt Hilden fest-
gelegt, mit einem Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept eine Leitplanke’
fur die hieraus resultierenden Ansiedlungs-
bestrebungen des Einzelhandels vorzu-
geben:

- Danach sollen sich Facheinzel-
handelsgeschafte und Fachmarkte
mit zentrenrelevanten Angeboten
und Einzugsbereichen, die Uber den
Nahbereich  hinausgehen, aus-
schlieRlich in der Innenstadt kon-
zentrieren.

- Die bestehenden Entwicklungspo-
tenziale bei den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sollen
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- Danach sollen Facheinzelhandels-
geschafte und Fachmarkte mit
zentrenrelevanten Angeboten und
Einzugsbereichen, die Gber den Na-
hbereich hinausgehen, ausschliel-
lich in der Innenstadt konzentriert
werden sollen.

- Die bestehenden Entwicklungs-
potenziale bei den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sollen vor -
rangig dazu genutzt werden, die
bestehenden Nahversorgungs-
standorte — soweit die standort-
seitigen Rahmenbedingungen dies
erlauben — zu starken.

- Auf die Entwicklung weiterer, Uber
den derzeitigen Bestand hinaus-
gehender Nahversorgungsstandorte
mit gesamtstadtischer bzw. teil -
stadtischer Versorgungsfunktion soll
verzichtet werden.

- Die Entwicklung zusatzlicher Nah -
versorgungsstandorte mit vorrangig
wohnungsnaher  Versorgungsfunk-
tion soll grundséatzlich méglich sein.
Voraussetzung hierfir ist jedoch,

dass diese  Standorte  eine
wohnungsintegrierte Lage aufweisen
sowie keine negativen raum-

ordnerischen und stadtebaulichen
Auswirkungen haben.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept wurde nach einem umfangreichen
Beteiligungsverfahren vom Rat der Stadt
Hilden am 01.03.2006 als verbindliche
Leitlinie bei Standortentscheidungen be-
schlossen.

Da weiterhin die oben erlduterten Vor-
aussetzungen fur die Schaffung eines
neuen Nahversorgungszentrums im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans —
wie oben bereits erldutert — nicht vorliegen,
sollen die Einzelhandelsnutzungen in den
GE-Gebieten als Ergebnis der
stadtebaulichen Abwagung ausgeschlossen
werden. Die Starkung der vorhandenen
Nahversorgungsstandorte hat gegeniber
der Errichtung eines neuen Ver-
sorgungszentrums an dieser Stelle mit ihrer
stadtebaulichen Randlage Vorrang.

Weiterhin soll das neue Planungsrecht die
gewerblich nutzbaren Bereiche (GE)

vorrangig dazu genutzt werden, die
bestehenden
Nahversorgungsstandorte — soweit

die standortseitigen Rahmenbe-
dingungen dies erlauben - zu
starken.

- Auf die Entwicklung weiterer, Gber
den derzeitigen Bestand hinausgeh-
ender Nahversorgungsstandorte mit
gesamtstadtischer bzw. teilstadt-
ischer Versorgungsfunktion soll ver-
zichtet werden.

- Die Entwicklung zusatzlicher Nah-
versorgungsstandorte mit vorrangig
wohnungsnaher  Versorgungsfunk-
tion soll grundsatzlich méglich sein.
Voraussetzung hierfir ist jedoch,
dass diese Standorte eine
wohnungsintegrierte Lage aufweisen
sowie keine negativen raumord-
nerischen und  stadtebaulichen
Auswirkungen haben.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept wurde nach einem umfangreichen
Beteiligungsverfahren vom Rat der Stadt
Hilden am 01.03.2006 als verbindliche
Leitlinie bei Standortentscheidungen be-
schlossen.

Da weiterhin die oben erlduterten Vor-
aussetzungen fur die Schaffung eines
neuen Nahversorgungszentrums im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans —
wie oben bereits erldutert — nicht vorliegen,
sollen die Einzelhandelsnutzungen in den
GE-Gebieten als Ergebnis der stadte-
baulichen Abwagung ausgeschlossen wer-
den. Die Starkung der vorhandenen
Nahversorgungsstandorte hat gegeniber
der Ermichtung eines neuen Ver-
sorgungszentrums an dieser Stelle mit ihrer
stadtebaulichen Randlage Vorrang.
Weiterhin soll das neue Planungsrecht die
gewerblich  nutzbaren Bereiche (GE)
insbesondere  fir das produzierende
Gewerbe inkl. Dienstleistungsunternehmen
und Handwerksbetriebe sichern. Die
Flachen sollen damit auch Nutzungen
vorbehalten bleiben, die arbeitsplatzintensiv
sind.

Aus diesen Grinden werden im gesamten
Plangebiet grundsatzlich alle Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen.
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insbesondere fur das produzierende | Jedoch besitzen kleine Einzelhandels-
Gewerbe inkl. Dienstleistungsunternehmen | betriebe mit einem geringen Umfang an
und Handwerksbetriebe sichern. Die | zentren- oder nahversorgungsrelevanten

Flachen sollen damit auch Nutzungen
vorbehalten bleiben, die arbeitsplatzintensiv
sind.

Aus diesen Grinden werden im gesamten
Plangebiet grundsétzlich alle Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen.

Jedoch besitzen kleine Einzelhandels-
betriebe mit einem geringen Umfang an
zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Angeboten auf einer sehr kleinen
Verkaufsflache in Form eines Kiosks, einer
Trinkhalle oder (teil-)stationarer Imbiss-
buden keine Auswirkung auf die vor-
handenen Nahversorgungszentren oder die
Innenstadt Hildens haben. Deshalb hat das
Oberverwaltungsgericht Mulnster in einem
anderen Fall geurteilt, dass solche Laden in
einem Gewerbegebiet nicht generell aus-
geschlossen werden durfen. Da diese La-
den mit ihrem begrenzten Angebot in
geringem Umfang die Versorgung der im
Plangebiet Tatigen mit Lebensmitteln er-
moglichen oder ergédnzen, sind sie
ausnahmsweise zulassig.

Weiterhin wird wie oben erldutert in den
textlichen Festsetzungen eine weitere Aus-
nahme vom generellen Einzelhandels-
verbot fur den Bereich des Werksverkaufs
zugelassen. Da die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbhetrieben planungsrechtlich nicht
unmittelbar Uber die GroRe der Ver-
kaufsflache gesteuert werden darf, wurde
auf Festsetzung einer maximalen Grélie der
Verkaufsflache verzichtet.

Die Steuerung kann nur im Rahmen der
Prifung im Baugenehmigungsverfahren
erfolgen. Es ist hier zu prifen, ob die
Voraussetzungen der ausnahmsweisen
Zuldssigkeit bei dem jeweiligen Einzel-
vorhaben erfullt sind. Grundlage dieser
Einzelfallprifung ist, dass die Werks-
verkaufsladen nur eine angemessene Ver-
kaufsflache besitzen (in der Regel: maximal
100 m?) und der Umsatz des Einzel-
handelsbetriebs kleiner sein muss als der
Umsatz des Hauptbetriebs. Um diese
Grundlage fur alle unmittelbar erkennbar zu
machen, wird in dem neuen Textlichen

Angeboten auf einer sehr kleinen Ver-
kaufsflache in Form eines Kiosks oder einer
Trinkhalle keine Auswirkung auf die vor-
handenen Nahversorgungszentren oder die
Innenstadt Hildens. Deshalb hat das Ober-
verwaltungsgericht Munster in einem Fall
geurteilt, dass solche Laden in einem
Gewerbegebiet nicht generell ausge-
schlossen werden durfen. Da diese Laden
mit ihrem begrenzten Angebot in geringem
Umfang die Versorgung der im Plangebiet
Tatigen mit Lebensmitteln ermdglichen oder
erganzen, sind sie ausnahmsweise zulassig
(textliche Festsetzung Nr. 1.3).

Weiterhin wird wie oben erlautert, in den
textlichen Festsetzungen eine weitere
Ausnahme vom  generellen  Einzel-
handelsverbot fur den Bereich des Werks-
verkaufs zugelassen (textliche Festsetzung
Nr. 1.2). Da die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben  planungsrechtlich
nicht unmittelbar Uber die GroRe der
Verkaufsflache gesteuert werden darf,
wurde auf Festsetzung einer maximalen
GroRe der Verkaufsflache verzichtet.

Die Steuerung kann nur im Rahmen der
Prifung im Baugenehmigungsverfahren
erfolgen. Es ist hier zu prifen, ob die
Voraussetzungen der ausnahmsweisen
Zuldssigkeit bei dem jeweiligen Einzel-
vorhaben erfullt sind. Grundlage dieser
Einzelfallprifung ist, dass die Werks-
verkaufsldden nur eine angemessene
Verkaufsflache besitzen (in der Regel:
maximal 100 m? und der Umsatz des
Einzelhandelsbetriebs kleiner sein muss als
der Umsatz des Hauptbetriebs. Um diese
Grundlage fur alle unmittelbar erkennbar zu
machen, wird in dem neuen Textlichen
Hinweis 4 dieser Rahmen erlautert.

Von diesen ,Werksverkdufen® kann
angenommen werden, dass sie die
Funktionen der zentralen Innenstadt nicht
beeintrachtigen und demnach als Aus-
nahmen vertretbar sind.

Die Ansiedlung von Vergnugungsbetrieben
in den Gewerbegebieten ist aus
stddtebaulichen Gesichtspunkten ebenfalls
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Hinweis 3 dieser Rahmen erlautert.
Von diesen  Werksverkdufen® kann
angenommen werden, dass sie die

Funktionen der zentralen Innenstadt nicht
beeintrachtigen.

Aufgrund des ,Interkommunalen
Einzelhandelskonzeptes® des  Kreises
Mettmann (INTEK- Gutachten, Hamburg
2000) sollen an peripheren Standorten
keine neuen Einzelhandelsbetriebe ent-
stehen, sondern die vorhandenen Ein-
kaufsstandorte, insbesondere die Einkaufs-
lage Innenstadt geschitzt werden.

Da sich in Hilden der Innenstadtbereich
zudem aufgrund der stadtebaulichen und
verkehrlichen Strukturen prazise abgrenzen
lasst (also der Bereich, in dem
zentrenrelevante Sortimente sinnvollerweise
angeboten werden sollten), ergibt sich im
Umkehrschluss der Ausschluss von
zentrenrelevanten und anderen Sortimenten
etwa in Gewerbegebieten und anderen
randlagigen Standorten.

Die Ansiedlung von Vergnugungsbetrieben
in den Gewerbegebieten ist aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten ebenfalls
nicht wunschenswert, da das Gebiet vor-
nehmlich einer gewerblichen (auch pro-
duzierenden) Nutzung vorbehalten bleiben
soll. Die Festsetzung Nr. 1.5 schliel3t daher
Vergnugungsstatten aus.

Aullerdem sollen im Plangebiet Bordelle
und Dirnenunterkiinfte auf Grund der
Nachbarschaft zur Wohnbebauung im
Bereich der noérdlichen Unterstadt und
Verhinderung des so genannten ,trading
down® - Effekts ausgeschlossen werden
(Festsetzung Nr. 1.4).

Die Mast-Standorte fur die Querfelder der
Bahnoberleitungen bleiben ,Flachen fir den
Bahnbedarf.

4.2 Bauweise und duBere Gestaltung
Im sudostlichen Teilbereich des Plan-
gebietes findet sich die einzige geplante
und genehmigte Ausweisung als Misch-

nicht winschenswert, da das Gebiet
vornehmlich einer gewerblichen (auch
produzierenden)  Nutzung  vorbehalten

bleiben soll. Die textliche Festsetzung Nr.
1.5 schlielt daher Vergnugungsstéatten aus.
AuRerdem sollen im Plangebiet Bordelle
und Dirnenunterkinfte auf Grund der
Nachbarschaft zur Wohnbebauung im
Bereich der nérdlichen Unterstadt und
Verhinderung des so genannten ,trading
down“ - Effekts ausgeschlossen werden
(textliche Festsetzung Nr. 1.4).

Der Ausschluss von Speditionen dient zum
Schutz des Gebietes sowie der angren-
zenden Wohnbereiche vor damit verbun-
denem Verkehrslarm und sonstigen Ver-
kehrsemissionen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind daher als Min-
derungsmaRnahmen zu betrachten

Zu bericksichtigen ist hierbei, dass trotz
des Ausschlusses bestimmter Nutzungen
die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes erhalten bleibt.

Die Masten-Standorte fur die Querfelder der
Bahnoberleitungen bleiben ,Flachen fir den
Bahnbedarf* und somit eisenbahnrechtlich
gewidmet. Mit Schreiben vom 03.01.2008
des Eisenbahn-Bundesamt wird bestatigt,
dass die Umgebung bahntechnischer
Anlagen, Flachen oder Raume Uber oder
unter ihnen kommunalen Planungen immer

offen stehen, wenn sie der inhaltlich
bestehenden  Zweckbestimmung  nicht
zuwider laufen, die Sicherheit und

Funktionsfahigkeit der Anlagen gesichert
sind und die Zuganglichkeit der Anlagen zu
Wartungs- und sonstigen Arbeiten an den
Anlagen durch die stadtebaulichen
Nutzungen nicht eingeschrankt werden.
Diese Bedingung ist hier erfullt. Eine
Beeintrachtigung durch andere Nutzung
findet hier nicht statt.

Weitere eisenbahnrechtlich  gewidmete
Flachen befinden sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht.

4.2 Bauweise und duBere Gestaltung

Im shdostlichen Teilbereich des Plan-
gebietes findet sich das einzige geplante
Mischgebiet (Ml). Diese Ausweisung erfolgt
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gebiet (Ml). Dies erfolgt lediglich zur
Sicherung des Gastronomiebetriebes im
direkt angrenzenden &stlich liegenden
Bahnhofsgebaude. Dieser Bereich wird als
,nichtiberbaubare” Grundstlcksflache aus-
gewiesen und dient dem Gastronomie-
betrieb zur AuRenbewirtschaftung.

In der Fortsetzung des sldostlichen Teils
wird die Geschossigkeit auf I — Il
festgesetzt, die GRZ auf (max.) 0,8, die
GFZ auf (max.) 1,2.

Dabei werden — wie oben erlautert und
begriindet - bestimmte Nutzungen durch
textliche Festsetzung ausgeschlossen:
Einzelhandel, Tankstellen, Vergniigungs-
statten und Sex- und Bordellbetriebe. Zu
bertcksichtigen ist hierbei, dass trotz des
Ausschlusses bestimmter Nutzungen die
allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes erhalten bleibt.

Hinsichtlich der auReren Gestaltung werden
keine Vorgaben gemacht, lediglich die
Baulinie zur Bahntrasse hin ist als
Ausgangspunkt fur die Hochbau-Planung zu
beachten.

Fur das ,Baufenster* (Bahnhofsallee 9,
ehem. Guterabfertigung) in der Nahe des
denkmalgeschiutzten =~ Bahnhofsgebiudes
wird die Dachform - Satteldach -
vorgegeben.

Far die vorgesehenen gegliederten
Gewerbegebiete G*, G°, G* und teilweise G'
werden keine Geschossigkeiten definiert.
Hier wird vielmehr mit maximalen
Wandhohen gearbeitet, um den sich dort
ansiedelnden Betrieben ein hohes MaR an
Flexibilitat bei ihrer baulichen Gestaltung zu
bieten. Im Detail werden die Wandhohen
auf mind. 6 m und max. 15 m fur die
stUdwestlichen Gewerbeflaichen und die
gewerblichen Bauflachen direkt an der
Bahntrasse begrenzt.

Fir diese Bereiche gelten dann die
Festsetzung einer max. Wandhohe (15 m),
einer GFZ von 2,0 und einer GRZ von max.
0,7.

In der gewerblichen Teilflache entlang der
,alten Ellerstrale”, die auch als
Zufahrtsbereich fur das Gewerbegebiet
vorgesehen ist, werden Geschossigkeiten
festgesetzt, da hier der Standort eines
neuen Verwaltungsgebdudes fir den

zur Sicherung des bereits genehmigten
Bauantrages flr einen Biergarten im direkt
angrenzenden 0stlich liegenden Bahn-
hofsgebdude. Dieser Bereich wird als ,nicht-
Uberbaubare® Grundsticksflaiche ausge-
wiesen und soll dem Gastronomiebetrieb im
Bahnhof zur AuRenbewirtschaftung dienen.
Entsprechend werden auch keine Bauweise
und kein MaR der baulichen Nutzung far
das Mischgebiet festgesetzt.

Fur die beiden Gewerbegebiete siidostlich
des im offentlichen StralRenraum gelegenen
Wendehammers ist eine Geschossigkeit
von Il = Il festgesetzt, wodurch sich die
Geschossigkeit an der des Bestandes sowie
der Umgebung aulerhalb des Plangebietes
orientiert. Die GRZ wird auf (max.) 0,8, die
GFZ auf (max.) 1,2 festgelegt, womit man
sich im Rahmen der Baunutzungsver-
ordnung fur Gewerbegebiete grundsatzlich
einzuhaltenden Werte bewegt.

Innerhalb der gegliederten Gewerbegebiete
GE; und GE, wird keine Geschossigkeit
definiert. Hier wird vielmehr mit maximalen
Wandhohen gearbeitet, um den sich dort
ansiedelnden Betrieben ein hohes MaR an
Flexibilitat bei ihrer baulichen Gestaltung zu
bieten. Dieses hohere Mal an Flexibilitat ist
gerade hier angebracht, da auf Grund der
groReren Entfernung zur Wohnnutzung
auch eine breite Variation an Ge-
werbebetrieben denkbar und vertretbar ist,
kommt fur den Bereich suddstlich des im
offentlichen Strallenraum liegenden
Wendehammers in erster Linie Kklein-
teiligeres Gewerbe (Dienstleistungen, klein-
ere Handwerksbetriebe) in Frage, so sind
fur diese Gewerbegebiete auch andere
Gewerbebetriebe, wie z. B Lagerhallen
denkbar. Im Detail werden die Wandhéhen
auf mind. 6 m und max. 15 m fur die
sidwestlichen Gewerbeflachen und die
gewerblichen Bauflachen direkt an der
Bahntrasse begrenzt. Die GRZ im GE; und
GE, betragt 0,7, die GFZ 2,0, womit man
sich ebenfalls im Rahmen  Baunutzungs-
verordnung fur Gewerbegebiete grund-
séatzlich einzuhaltenden Werte bewegt.

Hinsichtlich der auleren Gestaltung werden
keine Vorgaben gemacht, lediglich die
Baulinie zur Bahntrasse hin ist als
Ausgangspunkt fur die Hochbau-Planung zu
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Schrottplatzbetreiber vorgesehen ist.
Demnach wurde die GRZ hier auf (max.)
0,8, die GFZ auf (max.) 2,0 und eine II-llI-
geschossige Bauweise festgesetzt.

Im nordwestlichen Plangebiet schlieRlich
werden fur die beiden dort bestehenden
Wohngebdude die Vorgaben innerhalb
eines ,Gewerbegebietes” gemacht: max. Il
Geschosse, offene Bauweise, GRZ max.
04, GFZ max. 12 Aufgrund der
Grundstlcksverhaltnisse wird davon
ausgegangen, dass es keine Ausweitung
der Wohnnutzung geben wird. Dies ist im
Bebauungsplan nicht beabsichtigt, entspre-
chend fallen die Festsetzungen aus.

Hinsichtlich des Ausschlusses bestimmter
Nutzungen wird hier in gleicher Weise
verfahren wie in allen anderen Gewerbe-
gebieten, indem fur alle im Bebauungsplan
ausgewiesenen Gewerbegebiete Spedi-
tionen, groflflachige Einzelhandelsbetriebe,
Vergnugungsstatten, Bordelle- und Dir-
nenunterkinfte sowie Tankstellen nicht
zulassig sind.

4.3  Griinflichen
Das Plangebiet ist im Wesentlichen
versiegelt, bedingt durch die bisherige

gewerbliche oder bahntechnische Nutzung.
Dennoch gibt es auch einige kleinere
Grinflachen, die allerdings
unterschiedlichen Charakter haben.

Entlang der ,alten Ellerstrae” im nérdlichen
Plangebiet befindet sich gartnerisch
genutztes Grabeland. Folgerichtig werden
diese Flachen im Bebauungsplan als
.private Grunflachen“ ausgewiesen.

Darliber hinaus befinden sich im Plangebiet
einige lineare Grunstrukturen, insbesondere
entlang der Bahntrasse und entlang des
Gelandesprunges zum ,Terrania-Gewerbe-
park, nordostlich an das Plangebiet
angrenzend.

Auch diese Flachen werden zunadchst als
Lprivate Grunflachen® festgeschrieben.

Innerhalb des Plangebietes wird laut
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, der
als Entwurf vorliegt, lediglich ein Baum ,zum
Erhalt® festgesetzt.

beachten.

Fur das ,Baufenster* (Bahnhofsallee 9,
ehem. Gulterabfertigung) in der Nahe des
denkmalgeschitzten ~ Bahnhofsgebdudes
werden in Anpassung an den Bestand
folgende Festsetzungen getroffen:
GRZ=0,8, GFZ=1,2, offene Bauweise, IlI-llI
Geschosse sowie hinsichtlich der Dachform,
Satteldach.

4.3 Griinflachen
Das Plangebiet ist im Wesentlichen
versiegelt, bedingt durch die bisherige

gewerbliche oder bahntechnische Nutzung.
Dennoch gibt es auch einige kleinere
Grunflachen, die allerdings unterschied-
lichen Charakter haben.

Es befinden sich im Plangebiet einige
lineare Grunstrukturen, insbesondere
entlang der Bahntrasse und entlang des
Gelandesprunges zum ,Terrania-Gewerbe-

park‘, nérdlich an das Plangebiet an-
grenzend.
Diese Flachen werden teilweise als

nichtuberbaubare Flachen und entlang der
offentlichen Verkehrsflache als ,&ffentliche
Grunflachen” festgeschrieben.

Innerhalb des Plangebietes wird aufgrund
der Empfehlung des Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrages lediglich ein Baum
,zum Erhalt* festgesetzt.
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4.4  ErschlieRung 4.4  ErschlieBung
Ein Kernstick der Planung ist die | Mit der Verlagerung des Schrottplatzes und

Verbesserung der ErschlieRungssituation.
Bisher wurde der Schrottplatz Uber die
Bahnhofsallee angefahren, verbunden mit
allen negativen Auswirkungen insbesondere
hinsichtlich des Verkehrslarms auch in den
zuflhrenden Stralen.

Um diese Beeintrachtigungen zu redu-
zieren, soll der nordwestliche Teil des
Plangebietes, der vollstdndig vom Schrott-
platz eingenommen wird, eine eigen-
standige ErschlieBung erhalten. Diese
private Strale zweigt von der ,alten
EllerstralRe” ab, so dass eine neue Zufahrt
zur Ellerstralle selbst nicht notwendig wird;
vielmehr kann die Zufahrt Ellerstrale 101
mit  verwendet  werden. In  dem
Zusammenhang ist eine Untersuchung des
vorhandenen  Unterbaus der  alten
EllerstralRe“ erforderlich, da durch den
vermehrt auftretenden Schwerlastverkehr
die  Oberflachenbelastung deutlich zu-
nehmen wird.

Die ErschlieBung des Schrottplatzgelandes
wird dabei in Eigenverantwortung des
Grundstickseigentimers und in Absprache
mit der zustandigen Behérde erfolgen, um
so den Anforderungen des Gewerbe-
verkehrs gerecht werden zu kénnen.

Im stdwestlichen Teil des Plangebiets ist
heute schon eine Laderampe (Stlck-
gutrampe) an einer Gleistrasse vorhanden,
die im Wesentlichen Bundeswehr- und
NATO-Zwecke dient und die auch weiterhin
zum Erhalt vorgesehen ist und deren
Anfahrbarkeit auch entsprechend gewahr-
leistet werden muss. Der Standort dieser
Rampe liegt innerhalb der Flachen fur
Altmaterial-Verwertung und Schrottplatz.

Die sudéstlich an den  Schrottplatz
angrenzenden Gewerbeflachen werden
weiterhin Uber die heute schon vorhandene
Zufahrt von der Bahnhofsallee erschlossen,
die wiederum saniert und den neuen
Anforderungen angepasst werden soll.
Innerhalb der neuen ErschlieBungsstralle
sind Flachen fur offentliche Parkplatze
vorgesehen. U.a. soll gegeniber des
Gebaudes Bahnhofsallee 9 Uber eine Lange
von ca.

75 m ein Parkstreifen entstehen, der sowohl

seiner ErschlieBunguber die Ellerstr./2Alte
Ellerstr.* — welche durch den parallel
laufenden benachbarten Bebauungsplan Nr.
228B ermoglicht wird - ist eine
Verbesserung der ErschlieBungssituation
verbunden. Bisher wurde der Schrottplatz
Uber die Bahnhofsallee angefahren,
einhergehend mit allen negativen Aus-
wirkungen insbesondere hinsichtlich des
Verkehrslarms auch in den zufuhrenden
Stralen.

Die im Plangebiet  ausgewiesenen
Gewerbeflachen werden Uber die heute
schon vorhandene Zufahrt von der
Bahnhofsallee aus erschlossen. Der dstlich
gelegene und als &ffentliche Verkehrsflache
ausgewiesene Bereich soll den neuen
Anforderungen angepasst werden.

Innerhalb der neuen Offentlichen Er-
schlieBungsstralle sind  Flachen  fur
offentliche Parkplatze vorgesehen. U.a. soll
gegenlber des Gebaudes Bahnhofsallee 9
Uber eine Ladnge von ca. 75 m ein
Parkstreifen entstehen, der sowohl den
Bediensteten der neu angesiedelten
Gewerbebetrieben als auch Besuchern
dienen soll.

Auf dem hinterliegenden Gelande der
Bahnhofsallee 9 ist eine private Stell-
platzanlage  vorgesehen, welche zur
Abdeckung des Stellplatzbedarfes des
sanierten Bahnhofgebaudes und den dort
geplanten Nutzungen dienen soll, die aber
offentlich zugadnglich sein wird.

Direkt 6stlich angrenzend wird eine
offentliche Verkehrsflache und in Teilen, mit
der Zweckbestimmung ,Fahrradabstell-
flache" ausgewiesen. Hier sollen die bisher
ostlich des Bahnhofgebdudes unter -
gebrachten  Fahrradboxen und eine
Uberdachte Fahrradabstellanlage planungs-
rechtlich abgesichet und angesiedelt
werden.

Um eine kurze fuBBlaufige Erreichbarkeit des
Bahnhofes von den Fahrradabstellanlagen
zu gewabhrleisten, wird dies durch ein
Gehrecht Uber die Flache des geplanten
Biergartens, welcher dem innerhalb des
Bahnhofgebaudes befindlichen Gastrono-
miebetriebes angehdrt, zugunsten der All-
gemeinheit sichergestellt.
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den Bediensteten der neu angesiedelten
Gewerbebetrieben als auch Besuchern
dienen soll.

Auf dem hinterliegenden Gelande der
Bahnhofsallee 9 ist eine private Stellplatz-
anlage vorgesehen, welche zur Abdeckung
des Stellplatzbedarfes des sanierten
Bahnhofgebdudes und den dort geplanten
Nutzungen dienen soll.

Direkt ostlich angrenzend wird eine
offentliche  Verkehrsflache  mit  der
Zweckbestimmung  ,Fahrradabstellflache”
ausgewiesen. Hier sollen die bisher éstlich
des Bahnhofgebdudes untergebrachten
Fahrradboxen und eine Uberdachte Fahr-
radabstellanlage planungsrechtlich abge-
sichert und angesiedelt werden.

Um eine kurze fuBlaufige Erreichbarkeit des
Bahnhofes von den Fahrradabstellanlagen
zu gewahrleisten, wird dies durch ein
Gehrecht Uber die Flache des Biergartens
zugunsten der Allgemeinheit sichergestellt.

Uber eine Privatzufahrt soll dann am Ende
der Wendeanlage der offentlichen StralRe
das neue Gewerbegebiet angebunden
werden.

Die Anbindung des Plangebietes an den
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
ist sehr gut. Im Bereich des Bahnhofs
treffen die Bus-Linien O 3, 783 und 784
zusammen, aullerdem ist der Bahnhof
Haltepunkt der S-Bahn-Line S 7
Dusseldorf-Hilden-Solingen.

An der Ellerstralle, etwa in Hohe der Zufahrt
EllerstraBe 101, befindet sich zudem die
Haltestelle Westring der Bus-Linie 785.

Der Anschluss an das (Uberortliche
StralRennetz ist, zumindest fur den
nordwestlichen Teil des Plangebietes,

ebenfalls gut. Die EllerstraBe/HulsenstralRe
sowie der Westring bieten jeweils direkte
Zufihrungen zu den Autobahnen A 46, A 59
und im weiteren Verlauf A 3.

4.5 Ver-und Entsorgung

Neben dem Bau einer neuen privaten
ErschlielungsstraRe (im nordwestlichen
Teil des Plangebietes) ist es erforderlich,
das gesamte Plangebiet an die stadtische
Schmutz- und Regenwasser-Kanalisation
anzuschlie3en, aufgeteilt in einen Bereich,

Uber eine Privatzufahrt soll dann am Ende
der Wendeanlage der  offentlichen
Verkehrsflache der westliche Teil des neuen
Gewerbegebietes angebunden werden.

Die Anbindung des Plangebietes an den
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
ist sehr gut. Im Bereich des Bahnhofs
treffen die Bus-Linien O 3, 783 und 784
zusammen, aulerdem ist der Bahnhof
Haltepunkt der S-Bahn-Linie S 7 Dussel-
dorf-Hilden-Solingen.

Der Anschluss des Plangebietes an das
uberértliche Stralennetz ist ebenfalls gut.
Die Benrather- und Dusseldorfer StralRe
stellen eine komfortable Anbindung sowohl
in Richtung Solingen und der A46/A3/A59
dar, als auch in Richtung Disseldorf.

4.5 Ver- und Entsorgung

Es ist erforderlich, das gesamte Plangebiet
an die stadtische Schmutz- und Regen-

wasser-Kanalisation anzuschlieRen. Dies
wird zur Bahnhofsallee hin orientiert
geschehen. .

Das Gebiet des Bebauungsplanes 228A
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der sich zur Bahnhofsallee hin orientiert,
und einen Bereich, der zur EllerstralRe hin
ausgerichtet ist.

Das Gebiet des Bebauungsplanes 228 und
die angrenzenden Strallen werden grund-
satzlich im Trennsystem entwassert. Das
anfallende Abwasser des sudlichen Teils
wird Uber die Kanédle in der Bahnhofsallee
zur Benrather Strale (genehm. Ent-
wésserungsentwurf Hilden Stdwest) abge-
leitet, das des nordwestlichen Teils Uber die
Kandle in der Ellerstrale (genehm.
Entwésserungsentwurf Westring).

Fur die Entwasserung des Gebietes wurde
vom Ing. Biro Pecher AG eine Vorplanung
in Abstimmung mit den zustandigen Stellen
der Bezirksregierung erstellt. Das Ergebnis
der Vorplanung wird wie folgt zusam-
mengefasst.

Das Plangebiet ist in zwei Teilbereiche
unterteilt. Der nordwestliche Teil soll von
der Ellerstralle, der stddstliche Teil von der
Bahnhofsallee erschlossen werden. Das
Plangebiet wird im Trennverfahren ent-
wassert.

Demnach ist zur Ableitung des Regen-
wassers aus dem nordwestlichen Teil des
B-Plangebietes (Bestehender Schrottplatz,
Fa. Maller) der vorhandene Regenwasser-
kanal (Kreisprofil 300 mm) in der ,alten”
EllerstraRe gegen ein neuen Kanal
(Kreisprofil 600 mm, L = rd. 90 m) zu
ersetzen. Parallel zu dieser Kanaltrasse ist
ein neuer Schmutzwasserkanal (Kreisprofil
250 mm, L = rd. 100 m) vorgesehen. Dieser
Schmutzwasserkanal kann gemaR der
vorliegenden Konzeption bis zur der
bestehenden Wohnbebauung (Ellerstrale,
Hausnr. 149 und 151) verlangert werden (L
= rd. 310 m). Das Niederschlagswasser
wird Uber den Hauptregenwassersammler
Ellerstralle/Westring zum RKB Westring
geleitet. Die Ableitung des Regenwassers
muss auf 250 I/s begrenzt werden. Darlber
hinaus gehende Regenwassermengen
mussen auf dem Grundstiick in Form einer
Ruckhaltung (291 m®) oder Versickerung
zurickgehalten werden. Schmutzwasser
wird ebenfalls Uber die Ellerstrale zur
Klaranlage Hilden geleitet.

und die angrenzenden StraRen werden
grundsatzlich im Trennsystem entwéassert.
Das anfallende Abwasser wirdiber die
Kanale in der Bahnhofsallee zur Benrather
StraRe (genehm. Entwasserungsentwurf
Hilden Studwest) abgeleitet.

Fur die Entwasserung des Gebietes wurde
vom Ing. Buro Pecher AG — bezogen auf
den Geltungsbereich des urspriinglichen
Bebauungsplans Nr. 228 — eine Vorplanung
in Abstimmung mit den zustandigen Stellen
der Bezirksregierung erstellt. Die fur das
nunmehr verkleinerte Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 228A relevanten
Ergebnisse der Vorplanung werden wie folgt
zusammengefasst:

Das Plangebiet wird von der Bahnhofsallee
erschlossen werden. Das Plangebiet wird
im Trennverfahren entwéassert.

Die vorhandene Situation zeigt, dass der
Boden fur eine Versickerung zumindest
teilweise geeignet ist. Demnach sollte auch
zukunftig eine Versickerung nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Die Altlasten-
situation spricht z.Zt. noch dagegen.

Sollten sich zuklnftig an der Nutzung des
Gelandes die derzeitigen Randbedingungen
andern, so ist die Situation im Rahmen des
dann erforderlichen Genehmigungsver-
fahrens neu zu bewerten.

Zur Ubernahme des B-Plangebietes ist die

Erstellung  eines Regenwasserkanals
(Kreisprofil 600 mm, L = rd. 362 m) und
eines parallelen Schmutzwasserkanals

(Kreisprofil 250 mm, L = rd. 258 m) in der
offentlichen ErschlieRungsstralie des
Bebauungsgebietes vorgesehen. Das Nie-
derschlagswasser und das Schmutzwasser
wird Uber den Hauptmischwassersammler
Benrather  StralRe/Dusseldorfer StraRe/-
WeststraRe zum RUB WeststraRe geleitet.
Die Planung beriicksichtigt die hydraulische
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwas-
serkanalisation. Demnach ist eine unge-
drosselte Ableitung des Abwassers aus
dem sidoéstlichen Bereich in  den
Mischwasserhauptsammler méglich.

Das Niederschlagswasser aus dem B-
Plangebiet 228A muss vor Einleitung in den
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Die derzeitige Ableitung des Regenwassers
auf dem Gelénde des Schrottplatzes erfolgt
Uber eine ortsnahe Flachenversickerung.
Aufgrund der im Anzeigeverfahren nach §
67.2 BImSchG angezeigten Nutzung durch
die Lagerung und Behandlung von Abfallen
ohne anhaftende Fette und Emulsionen ist
dies statthaft.

Die vorhandene Situation zeigt, dass der
Boden flUr eine Versickerung zumindest
teilweise geeignet ist. Demnach sollte auch
zuklnftig eine Versickerung nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Die Altlasten-
situation spricht z.Zt. noch dagegen. '

Sollten sich zukinftig an der Nutzung des
Gelandes die derzeitigen Randbedingungen
andern, so ist die Situation im Rahmen des
dann erforderlichen Genehmigungsver-
fahrens neu zu bewerten.

Zur Ubernahme des Abwassers aus dem
slidodstlichen Bereich des B-Plangebietes ist

ebenfalls die Erstellung eines
Regenwasserkanals (Kreisprofil 600 mm, L
= rd 362 m) und eines parallelen

Schmutzwasserkanals (Kreisprofil 250 mm,
L = rd. 258 m) in der ©offentlichen
ErschlieBungsstrale des  Bebauungs-
gebietes vorgesehen. Das Niederschlags-
wasser und das Schmutzwasser wird Uber
den Hauptmischwassersammler Benrather
Stralle/Dusseldorfer Stralle/Weststralle
zum RUB WeststraRe geleitet. Die Planung
berticksichtigt die hydraulische Leistungs-
fahigkeit der vorhandenen Abwasser-
kanalisation. Demnach ist eine unge-
drosselte Ableitung des Abwassers aus
dem sudoéstlichen Bereich in  den
Mischwasserhauptsammler méglich.

Das Niederschlagswasser aus dem B-
Plangebiet 228 muss vor Einleitung in den
Hoxbach bzw. ltterbach behandelt werden.
Dies kann im RKB Westring und RUB
WeststralRe erfolgen.

Die Mdéglichkeit der Ableitung des gesamten
Niederschlagswassers des B-Plangebietes
in den Regenwasserkanal in der EllerstralRe
wurde geprift, da eine Einleitung von
unverschmutztem Niederschlagswasser
(Dachwasser etc.) gemal § 51a LWG

Hoxbach bzw. Itterbach behandelt werden.
Dies kann im RKB Westring und RUB
WeststralRe erfolgen.

Die Méglichkeit der Ableitung des gesamten
Niederschlagswassers des B-Plangebietes
in den Regenwasserkanal in der Ellerstralte
wurde gepruft, da eine Einleitung von
unverschmutztem Niederschlagswasser
(Dachwasser etc.) gemaR § 51a LWG
vermieden werden sollte. Die Kosten dieser
Variante liegen um Faktor 2 Uber den
Kosten der favorisierten Ldsung, weil in
diesem Fall ein offentlicher Regen-
wasserkanal von etwa 780 m Lange verlegt
werden musste und Speichervolumen von
733 m® vorzusehen wére. Diese Variante
wurde aus Grinden der Unverhalt-
nismafigkeit verworfen.

Die Anbindung an die Versorgung mit Gas,
Wasser und Strom erfolgt jeweils in
Abstimmung mit den Stadtwerken der Stadt
Hilden.
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vermieden werden sollte. Die Kosten dieser
Variante liegen um Faktor 2 Uber den
Kosten der favorisierten Lésung, weil in
diesem Fall ein o&ffentlicher Regen-
wasserkanal von etwa 780 m Lange verlegt
werden musste und Speichervolumen von
733 m® vorzusehen wire. Diese Variante
wurde aus Grinden der Unverhéltnis-
maBigkeit verworfen.

Die Anbindung an die Versorgung mit Gas,
Wasser und Strom erfolgt jeweils in
Abstimmung mit den Stadtwerken der Stadt
Hilden.
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5. Umweltbericht

51 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 228 hat zum Ziel, die
Flachen des ehemaligen Guterbahnhofes, die
nach der Aufgabe der Nutzung durch die
Deutsche Bahn AG Mitte der 90er Jahre des
20. Jahrhunderts brach liegen, einer neuen
Verwendung zuzufuhren.

Hierbei ist daran gedacht, neben dem
Schrottplatz, der in nordwestliche Richtung
verschoben und etwas komprimiert wird, aber
weiterhin in Nutzung bleibt und weiter Uber
einen Gleisanschluss verfugt, die Ubrigen
Flachen fur kleinflaichige Gewerbebetriebe
(Kleingewerbe) neu verfugbar zu machen.

Neben diesem ,Flachenrecycling® dient der
Bebauungsplan auch dazu, die
HaupterschlieBung des Schrottplatz-Gelandes
zu verlegen. Eine neue private ErschlieR-
ungsstrale mit einer Zufahrt Uber die
Ellerstral’e und der ,alten Ellerstrale” soll in
Zukunft den Schwerlastverkehr aus den
Wohnbereichen 6stlich des Bahnhofes Hilden
herausziehen.

5.2 Bestandsaufnahme/Beschreibung

der Umweltsituation
5.2.1 Schutzgut Mensch

Der groite Teil des Plangebietes ist heute in
der einen oder anderen Form durch die
Nutzung als Schrottplatz gepragt und somit
nicht der Offentlichkeit zugénglich.

Insofern sind es in erster Linie die Flachen
des gartnerisch genutzten Grabelandes an der
,alten Ellerstralte®, die fur Menschen eine
Funktion als Rickzugs- und Erholungsflache
haben.

Zu erwahnen sind ebenso die beiden
Wohngebaude Ellerstralle 149 und 151. Diese
bilden den einzigen Wohnstandort im
Plangebiet. Die Lage zwischen den Gewerbe-
betrieben an der Ellerstralle (u.a. Speditionen)
und dem Schrottplatz-Areal ist fir Wohn-
zwecke nicht ideal, ist aber historisch bedingt.

Weitere Belastungen nicht nur fir das
Plangebiet sondern auch fur die beiden
Wohngebaude Ellerstrale 149 und 151,

5.  Umweltbericht

5.1 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 228A hat zum Ziel, die
Flachen des ehemaligen Guterbahnhofes, die
nach der Aufgabe der Nutzung durch die
Deutsche Bahn AG Mitte der S0er Jahre des
20. Jahrhunderts brach liegen, einer neuen
Verwendung zuzufilhren. Weiterhin soll eine
Folgenutzung fur den Schrottplatz festgesetzt
werden, dessen Verlagerung durch den parallel
laufenden Bebauungsplan Nr. 228B ermdéglicht
werden soll.

Der Bebauungsplan Nr. 228A sieht ins-
besondere Flachen fur kleinflachige Gewerbe-
betriebe (Kleingewerbe) vor, was der Nahe zur
Wohnnutzung besser Rechnung tragt als es
die derzeitigen Nutzungen tun. Zudem soll mit
dem Bebauungsplan die Erschlie@ung den ge-
anderten Bedingungen und den festgesetzten
Nutzungen entsprechend angepasst werden.
Mit der Mischgebietsausweisung am stdost-
lichen Rand des Plangebiets sollen die bereits
genehmigten Nutzungen im angrenzenden
Bahnhofs-gebaude gesichert werden

5.2 Bestandsaufnahme/Beschreibung
der Umweltsituation
5.21 Schutzgut Mensch

Der gréfte Teil des Plangebietes ist heute in
der einen oder anderen Form durch die
Nutzung als Schrottplatz gepragt und somit
nicht der Offentlichkeit zuganglich.

Weitere Belastungen nicht nur fir das
Plangebiet, sondern auch fur die angren-
zenden Wohnbereiche o6stlich des Bahnhofs-
gelandes ergeben sich aus der Nahe zur
Eisenbahntrasse. Dazu gehdrt insbesondere
der Larm durch den Bahnverkehr.

Durch die heutige Anfahrt des Schrottplatz-
gelandes (ber die Bahnhofsallee bestehen
auch Stoérungen durch den Schwerlastverkehr
in den umgebenden Wohnbereichen (Kérner-
stralRe, Fabriciusstralle).
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ergeben sich insbesondere durch den L&rm
des Bahnverkehrs und des Verkehrslarms der
EllerstraRe. Mit einer Belastung von ca.
13.000 - 14.000 Kfz/Tag hat die EllerstraRke
entsprechendes ,Stdrpotenzial®.

Durch die heutige Anfahrt des Schrott-
platzgelandes Uber die Bahnhofsallee

bestehen auch Stérungen durch den
Schwerlastverkehr in  den umgebenden
Wohnbereichen (KérnerstraRe, Fabricius-

stralie).
5.2.2 Landschaft/ Landschaftsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um einen seit
vielen Jahrzehnten durch den Menschen
Uberformten und umgestalteten Teil der Stadt
Hilden.

Diese intensive Nutzung ergibt sich durch die
unmittelbare Lage an der Bahntrasse und
auch durch die relative Nahe zur Innenstadt
einerseits sowie den Hildener Gewerbe-
gebieten Nordwest und West andererseits.

Es handelt sich also beim Plangebiet nicht um
einen Teil einer unverdnderten natdrlichen
Landschaft, sondern um eine innenstadtnahe
gewerbliche Brachflache.

Durch die bisherige Abgeschlossenheit und
durch die Trennwirkungen, die von der
Bahntrasse (stark) und der Ellerstrale
(weniger stark) ausgehen, lassen sich keine
markanten Landschaftselemente feststellen;
am auffalligsten sind die Altmaterial-Halden
des Schrottplatzes.

5.2.3 Boden/ Altlasten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 228
grenzt im Osten an die altlasten-verdachtige
Flache Nr. 6470/5 ,Betriebsgeldnde Fa.
Terrania“. Zu dieser Flache liegt derzeit keine
Gefahrdungsabschatzung vor, so dass zu die-
ser Flache selbst keine Aussagen Uber das
maogliche Gefahrdungspotential gemacht wer-
den kdnnen; damit auch nicht Gber mégliche
Auswirkungen auf das Plangebiet.

Fur.die Flachen des Plangebietes dagegen
liegen historische Erkundungen sowie die
Ergebnisse orientierender Untersuchungen
zur Gefahrdungsabschatzung vor.

Diese Vor-Gutachten stammen aus den

5.2.2 Landschaft/ Landschaftshild

Beim Plangebiet handelt es sich um einen seit
vielen Jahrzehnten durch den Menschen
Uberformten und umgestalteten Teil der Stadt
Hilden.

Diese intensive Nutzung ergibt sich durch die
unmittelbare Lage an der Bahntrasse und auch
durch die relative Nahe zur Innenstadt
einerseits sowie den Hildener Gewerbe-
gebieten Nordwest und West andererseits.

Es handelt sich also beim Plangebiet nicht um
einen Teil einer unveranderten natirlichen
Landschaft, sondern um eine innenstadtnahe
gewerbliche Brachflache.

Durch die bisherige Abgeschlossenheit und
durch die Trennwirkungen, die von der
Bahntrasse (stark) und der / Terrania-Gelande
(weniger stark) ausgehen, lassen sich keine
markanten Landschaftselemente feststellen;
am auffalligsten sind die Altmaterial-Halden
des Schrottplatzes.

5.2.3 Boden/ Altlasten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.
228A grenzt im Osten an die altlastenver-
dachtige Flache Nr. 6470/5 ,Betriebsgeldande
Fa. Terrania“. Zu dieser Flache liegt derzeit
keine Gefahrdungsabschatzung vor, so dass
zu dieser Flache selbst keine Aussagen lber
das mogliche Gefahrdungspotential gemacht
werden konnen; damit auch nicht Uber
mogliche Auswirkungen auf das Plangebiet.

Fur die Flachen des Plangebietes dagegen
liegen historische Erkundungen sowie die
Ergebnisse orientierender Untersuchungen zur
Gefahrdungsabschatzung vor.

Diese Vor-Gutachten stammen aus den Jahren
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Jahren 1998 und 2000; ihre Inhalte wurden
den zustdndigen Stellen des Kreises
Mettmann zur Verfugung gestellt, ein Konzept
zur weiteren Vertiefung der Untersuchungen
und Vervollstdndigung der Gefahrdungsab-
schatzung wurde mit dem Kreis Mettmann
ausgearbeitet. Die daraus resultierenden Un-
tersuchungen stammen aus dem Jahr 2004.
Eine weitere Gefahrdungsabschatzung ist
nach dem derzeitigen Stand der
Untersuchungen nicht erforderlich.

Vom Grundsatz her gilt fur den gesamten
Bereich, dass eine latente Gefahrdung von
~Schutzgitern® nicht grundséatzlich ausge-
schlossen werden kann, auch wenn derzeit
keine konkreten Erkenntnisse Uber eine akute
Gefahrdung von Boden, Bodenluft und
Grundwasser bekannt sind. Es gibt jedoch
punktuelle Belastungen, Uber das ganze
Plangebiet verteilt, die Uber die einschlagigen
Grenzwerte von verschiedenen Stoffen
hinausgehen.

Daher ist es erforderlich, dass die zukinftigen
Baumalnahmen auf jeden Fall gutachterlich
begleitet werden - ein Umstand, der im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten ist.
Insofern ist auch der Kreis Mettmann bei
Bauantragen in diesem Bereich regelmaRig zu
beteiligen. Der Bodenaushub ist gutachterlich
zu untersuchen, der Kreis Mettmann Uber die
weitere Verwendung zu informieren.

Von  besonderer Bedeutung ist im
Zusammenhang mit dem Altlasten-Thema der
inzwischen durchgefiihrte Rickbau eines
ehemaligen Tanklagers unmittelbar an der
,alten Ellerstralle®.

Eine Darstellung als Altlastenverdachtsflache
ist aus formalen Grinden bisher nicht im
Flachennutzungsplan der Stadt Hilden erfolgt,
da die Flache des jetzigen Plangebietes im
gesamten Umfang als Flache fur Bahnanlagen
deklariert wurde und somit weitere Aussagen
nicht erforderlich waren.

Im Bebauungsplan werden jedoch die nun als
GE ausgewiesenen Areale als Altlasten-
verdachtsflache, gemaR  Planzeichenver-
ordnung 1990 PlanzV 90, nachrichtlich darge-
stellt.

5.2.4 Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich seit vielen
Jahrzehnten in einer intensiven gewerblich-

1998 und 2000; ihre Inhalte wurden den
zusténdigen Stellen des Kreises Mettmann zur
Verfigung gestellt, ein Konzept zur weiteren
Vertiefung der Untersuchungen und Vervoll-
standigung der Gefahrdungsabschatzung wur-
de mit dem Kreis Mettmann ausgearbeitet. Die
daraus resultierenden Untersuchungen
stammen aus dem Jahr 2004. Eine abschlie-
Rende Flachenrisiko-Detailuntersuchung wur-
de durch das Blro ,umwelttechnik GbR"* mit
Datum vom 27.04.2005 erstelit.

Vom Grundsatz her gilt fur den gesamten
Bereich demnach, dass eine latente Gefahr-
dung von ,Schutzgltern* nicht grundséatzlich
ausgeschlossen werden kann, auch wenn
derzeit keine konkreten Erkenntnisse Uber eine
akute Gefdhrdung von Boden, Bodenluft und
Grundwasser bekannt sind. Es gibt jedoch
punktuelle Belastungen, Uber das ganze
Plangebiet verteilt, die Uber die einschlagigen
Grenzwerte von  verschiedenen  Stoffen
hinausgehen.

Daher ist es erforderlich, dass die zukinftigen
Baumalnahmen auf jeden Fall gutachterlich
begleitet werden - ein Umstand, der im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten ist.
Insofern ist auch der Kreis Mettmann bei
Bauantragen in diesem Bereich regelmaRig zu
beteiligen. Der Bodenaushub ist gutachterlich
zu untersuchen, der Kreis Mettmann Uber die
weitere Verwendung zu informieren.

Eine Darstellung als Altlastenverdachtsflache
ist aus formalen Grinden bisher nicht im
Flachennutzungsplan der Stadt Hilden erfolgt,
da die Flache des jetzigen Plangebietes im
gesamten Umfang als Flache fur Bahnanlagen
deklariert wurde und somit weitere Aussagen
nicht erforderlich waren. '
Im Bebauungsplan wird jedoch der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
228A als Altlastenverdachtsflache, gemaR
Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90, nach-
richtlich dargestellt.

5.2.4 Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich seit vielen
Jahrzehnten in einer intensiven gewerblich-
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industriellen Nutzung (hierunter fallt auch die
Nutzung als Guterbahnhof). Seine Strukturen
sind dementsprechend weitestgehend durch
den Menschen gepragt worden.

Relevante zusammenhangende Grinflachen
innerhalb des Plangebietes gibt es ebenso
wenig wie eine Vernetzung mit anderen
Grunstrukturen. Hier wirken sich auch die
Trennwirkungen von Gleis- und Strallen-
trassen aus.

Eine hervorgehobene Bedeutung fur Fauna
und Flora wird daher nicht erwartet. Die
wahrend der Brache-Zeit inzwischen
entstandenen kleinen ,Griin-Inseln“ kdnnten
sich moglicherweise zu ,Rickzugsraumen® fur
Kulturfolgerarten (Eichhérnchen, Tauben u.3d,)
entwickelt haben, konkrete Beobachtungen
liegen hierzu nicht vor.

Der vorhandene Groflbaum in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Bahnhofsgebdude wurde
im Zuge des Landschafts-pflegerischen
Fachbeitrages erfasst, bewertet und wird
pragend fir die Umgebung - insbesondere fir
den Eingang in das neue Gewerbegebiet -
zum Erhalt festgeschrieben.

5.2.5 Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in oder in der Nahe
einer Wasserschutzzone. Es gibt im
Plangebiet ebenfalls keine oberirdischen
Flielligewasser.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser
von befestigten Flachen ist aufgrund der
Altlastenthematik und der damit verbundenen
vorhandenen Bodenaufschittungen nicht
vorgesehen.

Die abwassertechnische ErschlieRung und die
Beseitigung des Niederschlagswassers sollen
durch den Anschluss an die jeweiligen Kanal-
systeme gesichert werden.

5.2.6 Klima/ Luft/ Larm

Das Plangebiet wird z.T. durch Verkehrs-
larmemissionen  beeintrachtigt, die vor-
nehmlich von der Bahntrasse herrihren.

Hier verkehren die Zlige der S-Bahn-Linie S 7
sowie zahlreiche Guterzige. Zeitweise
verkehren auRerdem umgeleitete Zige des
ICE-Netzes.

industriellen Nutzung (hierunter falit auch die
Nutzung als Guterbahnhof). Seine Strukturen
sind dementsprechend weitestgehend durch
den Menschen gepragt worden.

Relevante zusammenhdngende Grunflachen
innerhalb des Plangebietes gibt es ebenso
wenig wie eine Vernetzung mit anderen
Grunstrukturen. Hier wirken sich auch die
Trennwirkungen von Gleis- und Stral3entrassen
aus.

Eine hervorgehobene Bedeutung fir Fauna
und Flora wird daher nicht erwartet. Die
wahrend  der  Brache-Zeit  inzwischen
entstandenen kleinen ,Grun-Inseln* kénnten
sich méglicherweise zu ,Ruckzugsraumen* fur
Kulturfolgerarten (Eichhérnchen, Tauben u.a)
entwickelt haben, konkrete Beobachtungen
liegen hierzu nicht vor.

Der vorhandene GroRbaum in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Bahnhofsgebdude wurde
im Zuge des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages erfasst, bewertet und wird als
pragend fur die Umgebung - insbesondere fur
den Eingang in das neue Gewerbegebiet - zum
Erhalt festgeschrieben.

5.2.5 Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in oder in der Nahe
einer Wasserschutzzone. Es gibt im Plangebiet
ebenfalls keine oberirdischen FlieRgewasser.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser
von befestigten Flachen ist aufgrund der
Altlastenthematik und der damit verbundenen
vorhandenen  Bodenaufschittungen  nicht
vorgesehen.

Die abwassertechnische Erschlielung und die
Beseitigung des Niederschlagswassers sollen
durch den Anschluss an die jeweiligen
Kanalsysteme gesichert werden.

5.2.6 Klima/ Luft/ Larm

Das Plangebiet wird z.T. durch Verkehrs-
larmemissionen beeintrachtigt, die vornehmlich
von der Bahntrasse herrthren.

Hier verkehren die Zuge der S-Bahn-Linie S 7
sowie zahlreiche Guterzliige. Zeitweise verkeh-
ren aulerdem umgeleitete Zige des ICE-
Netzes.
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Eine weitere Larmquelle ist der Strallen-
verkehr auf der Ellerstralle.

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes
nehmen auf die Bahnlarm-Thematik schon
insofern Rucksicht, als dass im sUddstlichen
Teil des Plangebietes durch Baulinien entlang
der Trasse eine geschlossene Gebaudefront
entstehen soll, die zudem durch die
Verwendung architektonischer Mittel nicht nur
die neu entstehenden Gebadude larmschutz-
technisch optimiert, sondern auch fur die
weiter ostlich liegenden Wohnbereiche Vor-
teile bringt.

Von den geplanten neuen Nutzungen
dagegen werden keine neuen Belastungen
(Gewerbeldrm 0.4.) erwartet.

Das Ausmall der Beeintrachtigung und die
Bedeutung fur die im Bebauungsplan vorge-
sehenen Nutzungen ist im Einzelnen der
.Schalltechnischen Untersuchung* vom
30.07.2007, erstellt durch das Biro Rehm, zu
entnehmen.

Die Berechnungen erfolgten entsprechend
dem derzeitigen Richtlinien-Entwurf der DIN
45691: 2006-12, Abschnitt 5 fur die TA-Larm.

Emissionskontingente

Im Gutachten wurden Vorschlage fur die
Festsetzung von flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln  (heute: Larmemissions-
kontingente — Le) fUr einzelne Flachen
erarbeitet, die sich an den heutigen und
geplanten Nutzungs- und Grundstiicks-
grenzen orientieren.

Die Emissionskontingentierung erfolgt auf
Teilflachen unter Berlicksichtigung der durch
angrenzende Gewerbebetriebe aullerhalb des
Plangebietes BP 228 zu erwartenden
Vorbelastung entsprechend der TA Larm. Es
wird gewahrleistet, dass bei Ausschépfung
aller Emissionskontingente die  Immis-
sionsrichtwerte (ISR) nach TA Larm aus-
reichend weit unterschritten werden, so dass
eine Uberschreitung der ISR durch das Plan-
gebiet BP Nr. 228 bei einer Gesamt-
betrachtung gemal TA Larm auszuschlieRen
ist.

Die Festsetzung von Lgk im Bebauungsplan
setzt zunachst die Ermittlung des Schutzan-
spruchs immissionsbetroffener Bebauung
voraus. Mittels einer Schallausbreitungs-

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes
nehmen auf die Bahnlarm-Thematik schon
insofern Ricksicht, als dass im stdéstlichen
Teil des Plangebietes (Gewerbegebiet GEj)
durch Baulinien entlang der Trasse eine
geschlossene Gebaudefront entstehen soll, die
zudem durch die Verwendung architekto-
nischer Mittel nicht nur die neu entstehenden
Gebaude larmschutztechnisch optimiert, son-
dern auch fur die weiter norddstlich und
auBerhalb des Plangebietes liegenden
Wohnbereiche (Schillerstralle) Vorteile bringt.

Von den geplanten neuen Nutzungen dagegen
werden keine nennenswerten neuen Belas-
tungen (Gewerbeldrm o0.4.) erwartet.

Das Ausmal der Beeintrachtigung und die
Bedeutung fur die im Bebauungsplan vorge-
sehenen Nutzungen ist im Einzelnen der

.Schalltechnischen Untersuchung® vom
30.07.2007 sowie der Ergadnzung vom
15.11.2007, erstellt durch das Biro Rehm,

Haan, zu entnehmen.

Die Berechnungen erfolgten entsprechend dem
derzeitigen Richtlinien-Entwurf der DIN 45691:
2006-12, Abschnitt 5 fir die TA-Larm.

Emissionskontingente

Im Gutachten wurden Vorschlage fur die
Festsetzung von flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln (heute: Larmemissionskon-
tingente — Lgk) fur einzelne Flachen erarbeitet,
die sich an den heutigen und geplanten
Nutzungs- und Grundstucksgrenzen orien-
tieren.

Die Emissionskontingentierung erfolgt auf
Teilflachen unter Bericksichtigung der durch
angrenzende Gewerbebetriebe aullerhalb des
Plangebietes BP 228A zu erwartenden
Vorbelastung entsprechend der TA Larm. Es
wird gewahrleistet, dass bei Ausschépfung
aller Emissionskontingente die Immissions-
richtwerte (ISR) nach TA Larm ausreichend
weit unterschritten werden, so dass eine
Uberschreitung der ISR durch das Plangebiet
BP Nr. 228A bei einer Gesamtbetrachtung
gemal TA Larm auszuschliel3en ist.

Die Festsetzung von Lgx im Bebauungsplan
setzt zundchst die Ermittiung des Schutzan-
spruchs immissionsbetroffener Bebauung vor-
aus. Mittels einer Schallausbreitungsberech-
nung, die unter Berlcksichtigung des Ab-
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berechnung, die unter Berucksichtigung des
Abstandsmales lediglich die freie Schallaus-
breitung in die Vollkugel ohne Zusatzdam-
pfung zugrunde legt, wird auf der Basis des
ermittelten  Schutzanspruchs der festzu-
setzende Lgx pro Quadratmeter bestimmt.

Halt ein im Plangebiet anzusiedelnder Betrieb
das im Lgx ausgedrickte Emissionskontingent
ein, ist er zuldssig; Uberschreitet er es, muss
im Genehmigungsverfahren unter Rickrech-
nung anhand des Lgx das zuldssige Im-
missionskontingent des Betriebs ermittelt
werden. Verursacht der Betrieb nach
Malgabe einer alle real existierenden Zu-
satzdampfungen (z.B. Einhausungen, Larm-
schutzwande) bericksichtigenden Schallaus-
breitungsberechnung an den maRgebenden
Punkten Immissionen, die das errechnete
Immissionskontingent einhalten, ist er trotz
Uberschreitung des Lex zuléssig. Daher findet
bei einer Gliederung von Baugebieten durch
Lex die abschlieRende Lésung etwaiger Im-
missionskonflikte haufig erst im Baugeneh-
migungsverfahren statt. Der Bebauungsplan
setzt hierfur nur den Rahmen.

Neben den Lgk setzt der Bebauungsplan zur
Steuerung der Konfliktlage die DIN 45691
(Dezember 2006) als die Methode fest, nach
welcher die tatsachliche Ausbreitung der
betrieblichen Schalleistung im Genehmi-
gungsverfahren zu berechnen ist. Als Bezugs-
gréRe, auf welche Flache die Schalleistung
des jeweiligen Betriebs zu verteilen ist, ist die
Flache des jeweiligen Betriebsgrundstiicks
anzuhalten.

Die in der ,Schalltechnischen Untersuchung”
des Ingenieurbiros Rehm vorgeschlagenen
Lex wurden in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Ubernommen.

Demnach wird gewahrleistet, dass bei
Ausschopfung aller Emissionskontingente die
Immissionsrichtwerte (ISR) nach TA Larm
ausreichend weit unterschritten werden, so
dass eine Uberschreitung der ISR durch das
Plangebiet des B-Planes 228 bei einer
Gesamtbetrachtung gemal? TA Larm auszu-
schlieRen ist.

Baulicher Schallschutz auf dem Plangebiet

Hinsichtlich zum baulichen Schutz auf dem
Plangebiet stellt der Gutachter fest, dass die
Orientierungwserte nach Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1 unter Berlcksichtigung des

standsmales lediglich die freie Schallaus-
breitung in die Vollkugel ohne Zusatzdampfung
zugrunde legt, wird auf der Basis des er-
mittelten Schutzanspruchs der festzusetzende
Lex pro Quadratmeter bestimmt.

Halt ein im Plangebiet anzusiedelnder Betrieb
das im Lgk ausgedriickte Emissionskontingent
ein, ist er zulassig; Uberschreitet er es, muss
im Genehmigungsverfahren unter Rickrech-
nung anhand des Lg das zuldssige
Immissionskontingent des Betriebs ermittelt
werden. Verursacht der Betrieb nach MaRgabe
einer alle real existierenden Zusatz-
dampfungen (z.B. Einhausungen, Larmschutz-
wande) berlcksichtigenden Schallausbrei-
tungsberechnung an den malRgebenden Punk-
ten Immissionen, die das errechnete Im-
missionskontingent einhalten, ist er trotz
Uberschreitung des Lgx zuldssig. Daher findet
bei einer Gliederung von Baugebieten durch
Lex die abschlieBende Losung etwaiger Im-
missionskonflikte haufig erst im Bauge-
nehmigungsverfahren statt. Der Bebauungs-
plan setzt hierfur nur den Rahmen.

Neben den Lg setzt der Bebauungsplan zur
Steuerung der Konfliktlage die DIN 45691
(Dezember 2006) als die Methode fest, nach
welcher die tatsachliche Ausbreitung der
betrieblichen  Schalleistung im  Geneh-
migungsverfahren zu berechnen ist. Als Be-
zugsgroRe, auf welche Flache die Schall-
leistung des jeweiligen Betriebs zu verteilen ist,
ist die Flache des jeweiligen Betriebsgrund-
stlicks anzuhalten.

Die in der ,Schalltechnischen Untersuchung*
des Ingenieurbiros Rehm vorgeschlagenen
Lex wurden in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Ubernommen.

Demnach wird gewahrleistet, dass bei
Ausschoépfung aller Emissionskontingente die
Immissionsrichtwerte (ISR) nach TA Larm
ausreichend weit unterschritten werden, so
dass eine Uberschreitung der ISR durch das
Plangebiet des B-Planes 228A bei einer
Gesamtbetrachtung gemaRl TA Larm aus-
zuschlieRen ist.

Baulicher Schallschutz im Plangebiet

Hinsichtlich des baulichen Schutzes im Plan-
gebiet stellt der Gutachter fest, dass die
Orientierungwserte nach Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1 unter Bericksichtigung des
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StralRen- und Schienenverkehrs deutlich Uber-
schritten werden. Um den Schallschutz in
dem Mischgebiet hinsichtlich gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten sind
die erforderlichen MalRnahmen sehr stark von
der Nutzung abhangig.

Der Larmpegelbereich nach DIN 4109 stellt
eine Planungsgrundlage fur den erfor-
derlichen Schallschutz gegen Auenlarm dar.
Der Larmpegelbereich ist nach Tabelle 8 der
DIN 4109 aus dem mafRgeblichen Aulen-
larmpegel herzuleiten. Die Festsetzungen
erfolgen fUr die Teilflachen der GE-Gebiete
und die dort ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen, die zuldssigen Blrordume und
die Baugrenzen der bestehenden Gebaude
Ellerstralte 149, 151 und Bahnhofsallee 9.

Grundsatzlich bleibt jedoch die Aussage
bestehen, dass im Sinne der DIN 18005 Teil 1
auf dem Plangebiet gesunde Wohnver-
haltnisse nur eingeschrankt maéglich sind und
die Schaffung von Wohn- und Biroraumen
eine detaillierte Planung vor-aussetzt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Erschlielung der Teilflachen 4, 5, 6, 7 und
8 im Plangebiet soll Uber die StralRe zwischen
der Schillerstrale und der Gleisanlage
erfolgen (DTV 700 Kfz/d). Unter Berick-
sichtigung der geplanten Parkplatzflachen
(RLS-90) und der vorhandenen Steigung
wurden die schalltechnischen Auswirkungen
des zu erwartenden Verkehrs gemal 186.
BimSchV beurteilt. Zur Berechnung auf der
sicheren Seite wurde auch der Park- und
Fahrverkehr auf der Bahnhofsallee (DTV 1000
Kfz/d) mitbertcksichtigt.

Gewerbliche Nutzung des Parkplatzes

Unter Berlcksichtigung einer gewerblichen
Nutzung des im Sidwesten, hinter dem
Gebdude Bahnhofsallee 9 liegenden Park-
platzes mit 25 Stellplatzen fur den Bahnhof
(Gastronomie, Blro u.a.) ist eine
Uberschlagige Beurteilung nach TA Larm
durchgefihrt worden.

Es ist festzustellen, dass im Tageszeitraum
bei einer ublichen Parkplatzbelegung (P&R)
die Immissionsrichtwerte an der nachstge-
legenen schutzbedirftigen Bebauung ein-
gehalten werden. Fiur eine gewerbliche Nutz-
ung im Nachtzeitraum besteht je nach Nutz-
ung Konfliktpotential hinsichtlich der Gewahr-

Strallen- und Schienenverkehrs deutlich lber-
schritten werden. Um den Schallschutz in den
Gewerbegebieten hinsichtlich gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu gewéhrleisten, sind
die erforderlichen MaRnahmen sehr stark von
der Nutzung abhangig.

Der Larmpegelbereich nach DIN 4109 stellt
eine Planungsgrundlage fur den erforderlichen
Schallschutz gegen AuRenldarm dar. Der
Larmpegelbereich ist nach Tabelle 8 der DIN
4109 aus dem mafigeblichen Auenlarmpegel
herzuleiten. Die Festsetzungen erfolgen fur die
Teilflachen der GE-Gebiete und die dort
ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen sowie
die zuldssigen Burordume.

Grundsatzlich bleibt jedoch die Aussage
bestehen, dass im Sinne der DIN 18005 Teil 1
auf dem Plangebiet gesunde Wohnver-
haltnisse nur eingeschrankt maéglich sind und
die Schaffung von Wohn- und Birordumen
eine detaillierte Planung vor-aussetzt.

Verkehrliche Erschliefung

Die ErschlieBung der Teilflachen 5, 6, 7 und 8
im Plangebiet soll Gber die StralRe zwischen
der Schillerstralle und der Gleisanlage erfolgen
(DTV 700 Kfz/d). Unter Bericksichtigung der
geplanten Parkplatzflachen (RLS-90) und der
vorhandenen Steigung wurden die schall-
technischen Auswirkungen des zu erwartenden
Verkehrs gemaR 16. BImSchV beurteilt. Zur
Berechnung auf der sicheren Seite wurde auch
der Park- und Fahrverkehr auf der Bahn-
hofsallee (DTV 1000 Kfz/d) mitberiicksichtigt.

Gewerbliche Nutzung des Parkplatzes

Unter Beriicksichtigung einer gewerblichen
Nutzung des im Siudwesten, hinter dem
Gebadude Bahnhofsallee 9 liegenden Park-
platzes mit 25 Stellplatzen fir den Bahnhof
(Gastronomie, Buro u.4.) ist eine Uberschlagige
Beurteilung nach TA Larm durchgefuhrt
worden.

Es ist festzustellen, dass im Tageszeitraum bei
einer Ublichen Parkplatzbelegung (P&R) die
Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen
schutzbedurftigen Bebauung eingehalten wer-
den. Far eine gewerbliche Nutzung im Nacht-
zeitraum besteht je nach Nutzung Konflikt-
potential hinsichtlich der Gewahrleistung eines
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leistung eines ausreichenden Schutzes vor
Larm.

Durch detaillierte Untersuchungen im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens ist zu kléren,
wie der ausreichende Schutz vor Larm zu
gewahrleisten ist. Die Beurteilungsgrund-
lagen stehen im direkten Zusammenhang zur
vorgesehenen Nutzung der Gewerbe-
einheiten, denen die Stellplatze zuzuschreiben
sind. Beispielsweise sind Gastronomie-
betriebe (ohne Aullengastronomie) und Biros
nach der TA La&m zu beurteilen. Die
Aulengastronomie ist hingegen nach der
Freizeitlarmrichtlinie zu beurteilen. Die Frei-
zeitlarmrichtlinie verweist hierbei wiederum
auf die TA Larm, wobei jedoch der Tages-
zeitraum bis zu 24:00 Uhr ausgedehnt sein
kann. WeiterfUhrende Untersuchungen sind im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht méglich.

5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Der Bebauungsplan Nr. 228 beschaftigt sich in
weit Uberwiegendem MaBe mit den Flachen
des ehemaligen Guterbahnhofsgeldndes.
Dementsprechend ist die Flache nicht von
einer dichten Bebauung gepragt, sondern in
erster Linie von Resten bahntechnischer
Anlagen sowie von den Schrottplatz-typischen
Erscheinungen: Rampen, Schuppen, LKW-
Waage etc.

Am sudéstlichen Ende des Plangebietes
befindet sich das renovierte und neu genutzte
ehem. Guterabfertigungsgebaude. Dies hat
keinen Denkmalstatus, wird aber als
erhaltenswert angesehen.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes
stehen zwei altere Wohnhauser (Ellerstrale
149 und 151), die ebenfalls keinen Denkmal-
Status haben, in ihrem Bestand aber ebenfalls
gesichert werden sollen.

Insgesamt betrachtet befinden sich im
Plangebiet keine relevanten und daher be-
sonders zu beachtende Kultur- und Sach-
guter.

5.2.8 Entwicklung des Umweltzustandes

Aufgrund der geplanten neuen Nutzungen (im
wesentlichen  Kleingewerbe) ist davon
auszugehen, dass sich die Umweltsituation im
Vergleich zu heute nicht verschlechtern,
sondern eher verbessern wird.

ausreichenden Schutzes vor Larm.

Durch detaillierte Untersuchungen im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens ist zu klaren,
wie der ausreichende Schutz vor Larm zu
gewahrleisten ist. Die Beurteilungsgrundlagen
stehen im direkten Zusammenhang zur
vorgesehenen Nutzung der Gewerbeeinheiten,
denen die Stellplatze zuzuschreiben sind.
Beispielsweise  sind  Gastronomiebetriebe
(ohne AuRengastronomie) und Biros nach der
TA Larm zu beurteilen. Die AuRengastronomie
ist hingegen nach der Freizeitlarmrichtlinie zu
beurteilen. Die Freizeitlarmrichtlinie verweist
hierbei wiederum auf die TA Larm, wobei
jedoch der Tageszeitraum bis zu 24:00 Uhr
ausgedehnt sein kann. Weiterfuhrende Unter-
suchungen sind im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes nicht méglich.

5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Der Bebauungsplan Nr. 228A beschaftigt sich
in weit Uberwiegendem Male mit den Flachen
des ehemaligen Giterbahnhofsgeldndes.
Dementsprechend ist die Flache nicht von
einer dichten Bebauung gepragt, sondern in
erster Linie von Resten bahntechnischer
Anlagen sowie von den Schrottplatz-typischen
Erscheinungen: Rampen, Schuppen, LKW-
Waage etc.

Am sudéstlichen Ende des Plangebietes
befindet sich das renovierte und neu genutzte
ehem. Guterabfertigungsgebaude. Dies hat

keinen Denkmalstatus, wird aber als
erhaltenswert angesehen.
Insgesamt betrachtet befinden sich im

Plangebiet keine relevanten und daher be-
sonders zu beachtende Kultur- und Sachguter.

5.2.8 Entwicklung des Umweltzustandes

Aufgrund der geplanten neuen Nutzungen (im
wesentlichen Kleingewerbe) ist davon auszu-
gehen, dass sich die Umweltsituation im
Vergleich zu heute nicht verschlechtern,
sondern eher verbessern wird.
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Die Altlastenthematik wird erstmals aufbe-
reitet, der Larmschutz zumindest in den
sidostlichen Teilbereichen fur die westlich
liegenden Wohnbereiche verbessert. Der
Schwerlastverkehr wird aus den Wohnber-
eichen herausgenommen.

Durch die zu erwartende Griunflichen-
gestaltung auf den jeweiligen Gewer-
begrundsticken ist zudem eine Verbesserung
der Begrunung zu erwarten.

5.3  Eingriffe in Natur und Landschaft
Das gesamte Planareal ist bisher als ,Flache
fur Bahnanlagen® ausgewiesen. Diese frihere
Nutzung hat auch die &duRere Gestalt des
Gelandes gepragt, hinsichtlich der Bebauung
wie auch in Bezug auf die Begranung.

Dennoch findet durch die geplante neue
Nutzung ein Eingriff in Natur und Landschaft
statt.

Im Wesentlichen geht es dabei um eine
teilweise starkere Bodenversiegelung in Form
von ErschlieBungsstralen und Gewerbe-
bauten. Jedoch ist auch ein Wegfall von bis-
her bestehenden Griunstrukturen an der einen
oder anderen Stelle im Plangebiet unaus-
weichlich.

Dieser durch den Bebauungsplan mdgliche
Eingriff wurde durch einen eigenstandigen
Landschaftspflegerischen  Fachbeitrag im
Detail untersucht.

Die Bewertung erfolgte mit der ,Arbeitshilfe
zur Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft® (vereinfachtes Verfahren) der
Landesregierung Nordrhein-Westfalen.

Der Eingriff durch den Bebauungsplan stellt
sich in der Zusammenfassung des Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages bei dem
jetzigen Stand der Planung wie folgt dar:

Das Plangebiet ist ca. 24.000 m? groR, der
eingriffsrelevante Untersuchungsraum ca.
31.000 m?.

Der eingriffsrelevante Bereich umfasst nur die
Flachen des Gewerbegebietes, da dort durch

Die Altlastenthematik wird erstmals aufbereitet,
der Larmschutz zumindest in den sudéstlichen
Teilbereichen fur die westlich liegenden
Wohnbereiche verbessert. In Verbindung mit
dem parallel laufenden Bebauungsplan Nr.
228B wird auch der Schwerlastverkehr aus den
Wohnbereichen herausgenommen; die
festgesetzten Nutzungen werden wesentlich
weniger derartigen Verkehr mit sich bringen.
Durch die zu erwartende Grunflachen-
gestaltung auf Grundlage der Gringestal-
tungssatzung fur Gewerbegebiete auf den
jeweiligen Gewerbegrundsticken ist zudem
von einer deutlichen Verbesserung der
Begriinung auszugehen.

5.3  Eingriffe in Natur und Landschaft
Westlich der Hildener Innenstadt soll der
Bebauungsplan Nr. 228 A fur ein Teilgebiet des
ehemaligen Guterbahnhofs Hilden aufgestellt
werden.

Das ehemalige Bahngeldnde wird in groRen
Teilen als Schrott- und Lagerplatz genutzt.

Es wird Baurecht fur Einrichtung von
Gewerbeflachen Zusatzlich werden eine
Stellplatzanlage und ein Mischgebiet ohne
Baurecht ausgewiesen.

Die Bewertung erfolgte mit der ,Arbeitshilfe zur
Bewertung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft® (vereinfachtes Verfahren) der Landes-
regierung Nordrhein-Westfalen.

Das Plangebiet ist ca. 24.000 m? grofR, der
eingriffsrelevante  Untersuchungsraum  ca.
22.600 m2.

Der eingriffsrelevante Bereich umfasst nur die
Flachen der Gewerbe- und Mischgebiete und
der offentlichen Flachen, in denen durch die
Nutzungsanderungen von einem Eingriff
auszugehen ist.

Der Versiegelungsgrad im eingriffsrelevanten
Bereich betragt zurzeit ca. 74 % und erhoht
sich auf 80 %.

Die bestehenden Grinstrukturen bestehen im
Wesentlichen aus alter Zierbepflanzung
oder Aufwuchs, der bisher zumeist regelméaRig
massiv zurlick geschnitten wurde. Sie sind
somit nur als O©kologisch geringwertig
anzusehen.

Durch die dargesteliten Mallnahmen und
Reglementierungen wird der Eingriff vollstandig
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die Nutzungsanderungen von einem Eingriff
auszugehen ist. Der Versiegelungsgrad im
eingriffsrelevanten Bereich betragt zurzeit ca.
72 % und erhoht sich auf ca. 76%.

Durch die dargestellten MaRnahmen und
Reglementierungen wird der Eingriff voll-
stéandig im Plangebiet ausgeglichen.

Nicht Oberbaubare Grundsticksflachen sind
zu begrinen, dabei wird der Anteil der
Versiegelung reglementiert.

MaRnahmen zur Minderung von Eingriffen
flieRen in Form von zeichnerischen bzw.
textlichen Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan ein.

KompensationsmafRnahmen

Bewertung von Bestand und Planung-

im Plangebiet ausgeglichen.

Kompensationsmassnahmen

Bewertung von Bestand und Planung -

Kompensationsberechnung

Die detaillierten Bilanzierungen fur die
beschriebenen Teilflachen sind dem Anhang
zu entnehmen.

Kompensationsberechnung

Die detaillierten Bilanzierungen fur die
beschriebenen Teilflachen sind dem Anhang
des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
zu entnehmen.

Fléche Punktzahl | Defizit
Teilbereich 11.793 | Bestand | 18.004 Flache Punktzahl | Defizit
- 2
gzr’erbege 4 Planung | 15898 | 2006 Teilbersich 16.064 | Bestand | 13.555
Gewerbege m* Planung | 21544 | *
Ellerstralle bista g 7989
Teilbereich 10.922 | Bestand 7.040
Gewerbege- m?2 Planung | 14.688 + Teilbereich 906 Bestand 1.607
biet 8.184 Gewerbegebiet/ | m? Planung 362 1.245
an der Bahn Stellplatzanlage
Teilbereich 6.486 Bestand | 12.075 Teilbereich 4,947 Bestand | 5.348
offentliche m? Planung | 6.522 5.553 sffentliche m? Planung | 1.978 3.370
Flachen Flachen
Teilbe- 5.232 Bestand | 6.600 T :
Teilbereich 714 Bestand | 5.202
reich m? Planung | 7.132 +532 . : 2
stdstl GE- Mischgebiet m Planung | 4.214 988
gebiet gesamt | +
gesamt | +621 2.386
Kompensationsbedarfs / Bilanzierung Kompensationsbedarfs / Bilanzierung
e Teilbereich Gewerbegebiet Ellerstralie | Teilbereich Gewerbegebiete

Der Eingriff kann nicht ausgeglichen
werden. Das Defizit belduft sich auf
2006 Punkte.

. Teilbereich Gewerbegebiet
Bahn
Die vorgesehenen Malknahmen flihren

an der

Der Eingriff wird ausgeglichen. Es
verbleibt ein Guthaben von 7.989
Punkten.

. Teilbereich Gewerbegebiet/Stellplatz-

anlage
Die vorgesehenen MalRnahmen flihren
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zu einer vollstdndigen Kompensation
des Eingriffes. Es verbleibt ein Gut-
haben von 8.184 Punkten.

. Teilbereich éffentliche Flachen
Der beriicksichtigte Versiegelungsgrad
fuhrt zu einem Defizit in Héhe von
5.553 Punkten. Er stellt hierbei die
Maximalmaéglichkeit dar

o Teilbereich suddstliches GE-Gebiet
Die dargestellten MaRnahmen flhren
zu einer Uberkompensation in Héhe
von 532 Punkten.

Uber den ganzen Untersuchungsraum be-
trachtet werden die Eingriffe kompensiert und
es verbleibt sogar ein Guthaben in Héhe von
621 Punkten.

Berlcksichtigt wurden bei der Bilanzierung
dabei:

- die Anwendung der Griingestaltungssatzung
fur Gewerbegebiete der Stadt Hilden fur die
Gewerbegebiete.

Das bedeutet im Einzelnen:

. die Begrenzung des Versiegelungs-
grades auf maximal 80% der
Grundsticksflachen, d.h. Begriinung
von 20 % der Grundstiicksflachen

. das Anpflanzen eines mittel- bis
grof’kronigen Baumes je 50 gm zu
begrinende Grundsticksflache

- fur die &ffentlichen Flachen

. die Begrenzung des Versiegelungs-
grades auf maximal 80% der
Grundsttcksflachen, d.h. Begrinung
von 20 % der Grundstlcksflachen

e den Erhalt der dargestellten Platane

5.4 Immissionschutz

Hinsichtlich des Themas Immissionsschutz ist
im Zusammenhang mit diesem Bebauung-
splan insbesondere das Thema ,Verkehrs-
l&rm“ von Bedeutung. Zwar werden keine
neuen, explizit besonders larmempfindlichen
Nutzungen durch den Bebauungsplan er-
maglicht.

In der ,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 228 (Rehm, Haan,
30.07.2007) wurden unter Beachtung der

zu einem Defizit in Héhe von 1.245
Punkten.

. Teilbereich &ffentliche Flachen
Der berticksichtigte Versiegelungsgrad
fuhrt zu einem Defizit in Hoéhe von
3.370 Punkten. Er stellt hierbei die
Maximalméglichkeit dar, da eine kon-
krete Planung noch nicht vorliegt.

° Teilbereich Mischgebiet
Die dargestellten Malknahmen flhren
zu einem Defizit von 988 Punkten.

Uber den ganzen Untersuchungsraum be-
trachtet werden die Eingriffe kompensiert und
es verbleibt sogar ein Guthaben in Héhe von
2.386 Punkten.

Bertcksichtigt wurden bei der Bilanzierung
dabei:

Fur alle Gebiete:

. die Begrenzung des Versiegelungs-
grades auf maximal 80% der Grund-
stlcksflachen, d.h. Begriinung von 20
% der Grundsticksflachen

fur die Gewerbegebiete ohne Stellplatzanlage

. das Anpflanzen eines mittel- bis groR-
kronigen Baumes je 50 gm zu be-
grunende Grundstucksflache.

54 Immissionschutz

Hinsichtlich des Themas Immissionsschutz ist
im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan
insbesondere das Thema ,Verkehrslarm* von
Bedeutung.

Zwar wird keine besonders larmempfindliche
neue Nutzung durch den Bebauungsplan
ermdglicht, aufgrund der nérdlich angren-
zenden Wohngebiete des Bebauungsplanes
und der Zulassigkeit von Blros und betriebs-
bedingten Wohnungen, finden die von den
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Vorbelastung ein Vorschlag fur die Fest-
setzung von flachenbezogenen Schallleist-
ungspegeln (heute: Larmemissionskontin-
gente — Lgk) fUr einzelne Flachen erarbeitet,
die sich an den heutigen Nutzungs- und
Grundsticksgrenzen orientieren. Die Lgk
wurden in die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Ubernommen und somit das Gewerbe-
gebiet mit Hilfe eines weiteren Elements
gegliedert.

Weiterhin wird dem Schutz der vorhandenen
Wohnbebauung entlang der Schillerstrale
durch die im Larmgutachten empfohlenen
Festsetzungen Rechnung getragen.

Somit wird das vorhandene bisher theoretisch
mégliche  Konfliktpotential  durch  den
Bebauungsplan eher gemindert.

neuen Nutzungen ausgehenden Larmemis-
sionen und der Bahntrasse in der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan ihre besondere Berlicksichtigung.

In der ,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 228" (Rehm, Haan,
30.07.2007 und den Ergédnzungen vom
15.11.2007) wurde unter Beachtung der
Vorbelastung ein Vorschlag fur die Festsetzung
von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
(heute: Larmemissionskontingente — Lgk) fiir
einzelne Flachen erarbeitet, die sich an den
heutigen Nutzungs- und Grundsticksgrenzen
orientieren. Die Lgk wurden in die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 228A
Ubernommen und gliedern somit das
Gewerbegebiet mit Hilfe eines weiteren
Elements. '
Weitere Festsetzungen zum Immissionsschutz
werden durch die Untergliederung des Plan-
gebietes in Teilgebiete entsprechend § 1 Abs.
4 BauNVO getroffen.

Diese Untergliederung ermdglicht  es,
bestimmte stdrintensive Betriebe in konkreten
Teilgebieten anzusiedeln, in welchen diese die
schutzbedirftige Umgebung nicht erheblich
belastigen oder es zu erheblichen Nachteilen
fuhren.

Uber die Festsetzung von Emissionskontin-
genten hinaus werden zusatzlich unter
Anwendung des Abstandserlasses (RdErl. D.
Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft — V B 5 — 8804.25.1 (V Nr. 1/98)
— v. 2.4.1998) Anlagen und Betriebe der
Abstandsklassen 1 — 7 des Anhanges 1 des
Abstandserlasses des MURL 1998 in den
jeweilig gegliederten GE-Gebieten ausge-
schlossen.

Die Anwendung des Abstandserlasses ist zur
Regelung der anderweitigen Immissionskon-
flikte, wie z.B. Staub, Gerlche, und Erschit-
terungen aulerdem erforderlich.

Darliber hinaus sind Festsetzungen fur den
ausreichenden Schallschutz gegen Aulenlarm
fur Wohn- und Burordaume getroffen worden.

Weiterhin wird dem Schutz der vorhandenen
Wohnbebauung entlang der SchillerstralRe
durch die im Larmgutachten empfohlenen
Festsetzungen Rechnung getragen.

Somit wird das vorhandene bisher theoretisch
mégliche Konfliktpotential durch den Bebau-
ungsplan eher gemindert.
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55 Planalternativen

Die lange Zeit des Brachliegens eines grof3en
Teiles der Flachen im Plangebiet (die Schrott-
platznutzung hat keine Unterbrechung
erfahren nach der Aufgabe des Guter-
bahnhofes durch die Deutsche Bahn AG) hat
deutlich gemacht, dass durch die Vernach-
lassigung solcher innerstadtnaher Flachen
Beeintrachtigungen Uber das Plangebiet hin-
aus entstehen kénnen.

Unmittelbare Ausléser wie der stetige
Schwerlastverkehr durch Wohnbereiche, die
unklare Altlastensituation oder auch die
optische Verschlechterung des Gebiets-
eindruckes sind hierfir Indizien.

Eine ,Null-Alternative® scheidet somit aus,
denn ohne eine Planung und die daraus
resultierende neue Nutzung wirde sich die
beschriebene Situation nicht verbessern. Der
Schritt der Stadt Hilden, das Areal mit Hilfe
der GKA Hilden zu erwerben, ist damit aus
Sicht der Stadtentwicklung nur zu begriRen.

Aus wirtschaftlichen Grinden ist es nahe
liegend, Uber eine neue Nutzung der Flachen
nachzudenken, insbesondere wenn ein
weiteres Brachliegen aufgrund der Problem-
lage nicht in Frage kommt.

Die Flachen kommen aufgrund ihrer Lage
entlang der Bahntrasse fUr eine reine Wohn-
nutzung nicht in Frage, die Altlastenthematik
schrankt die Auswahl einer neuen Nutzung
ebenso ein.

Eine weitere Einschréankung der Bandbreite
bei der Auswahl einer neuen Nutzung ergibt
sich aus dem Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept der Stadt Hilden; weitere
Bauflachen fur Einzelhandel (egal in welcher
Form) sind hier nicht angebracht.

Aufgrund des flachentechnischen Zuschnittes
des Plangebietes ist die Nutzung durch
grol¥flachige Gewerbebetriebe ebenfalls un-
glnstig. Es bietet sich eher eine kleinteilige
(auch kleinparzellige) Nutzung an.

Als weitere theoretische Alternative steht die
Entwicklung zu einer &ffentlichen Grinflache
zur Diskussion.

Hierbei stellt zundchst die Altlastenthematik
eine Beschrankung dar. Auch die etwas
isolierte Lage zwischen der Ellerstralle, dem

5.5 Planalternativen

Die lange Zeit des Brachliegens eines groRen
Teiles der Flachen im Plangebiet (die Schrott-
platznutzung hat keine Unterbrechung erfahren
nach der Aufgabe des Guterbahnhofes durch
die Deutsche Bahn AG) hat deutlich gemacht,
dass durch die Vernachlassigung solcher
innenstadtnaher Flachen Beeintrachtigungen
Uber das Plangebiet hinaus entstehen kénnen.

Unmittelbare  Ausléser wie der  stetige
Schwerlastverkehr durch Wohnbereiche, die
unklare Altlastensituation oder auch die op-
tische Verschlechterung des Gebietsein-
druckes sind hierflr Indizien.

Eine ,Null-Alternative® scheidet somit aus,
denn ohne eine Planung und die daraus
resultierende neue Nutzung wlrde sich die
beschriebene Situation nicht verbessern. Der
Schritt der Stadt Hilden, das Areal mit Hilfe der
GkA Hilden zu erwerben, ist damit aus Sicht
der Stadtentwicklung nur zu begrifRen.

Aus wirtschaftlichen Grinden ist es nahe
liegend, Uber eine neue Nutzung der Flachen
nachzudenken, insbesondere wenn ein
weiteres Brachliegen aufgrund der Problem-
lage nicht in Frage kommt.

Die Flachen kommen aufgrund ihrer Lage
entlang der Bahntrasse fur eine Wohnnutzung
nicht in Frage, die Altlastenthematik schrankt
die Auswabhl einer neuen Nutzung ebenso ein.
Eine weitere Einschrankung der Bandbreite bei
der Auswahl einer neuen Nutzung ergibt sich
aus dem Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept der Stadt Hilden; weitere
Bauflachen fur Einzelhandel (egal in welcher
Form) sind hier nicht angebracht.

Aufgrund des flachentechnischen Zuschnittes
des Plangebietes ist die Nutzung durch
grol¥flachige Gewerbebetriebe ebenfalls un-
gunstig. Es bietet sich eher eine kleinteilige
(auch kleinparzellige) Nutzung an.

Als weitere theoretische Alternative steht die
Entwicklung zu einer offentlichen Grunflache
zur Diskussion.

Hierbei stellt zunachst die Altlastenthematik
eine Beschrankung dar. Auch die etwas
isolierte Lage zwischen dem Gewerbepark
Terrania und der Bahntrasse spricht gegen
eine Nutzung als o6ffentliche Grinflache. Dies
gilt sowohl fur eine ,Parknutzung* als auch fur

29




Begrindung und Umweltbericht
Bebauungsplan 228

Begrindung und Umweltbericht
Bebauungsplan Nr. 228A

| Gewerbepark Terrania und der Bahntrasse
spricht gegen eine Nutzung als o6ffentlich
Grunflache. Dies qilt sowohl fir eine
.Parknutzung“ als auch fur eine rein oko-
logische Funktion. Hier fehit dann namlich die
Anbindung an andere vergleichbare Griin-
strukturen. Die heutige Funktion als un-
spezifischer Verweilbereich fir ubiquitare Tier-
arten kann auch bei einer neuen baulichen
Nutzung erfullt werden.

Damit stellt die vorgesehene Mischung neuer
Nutzungen (kleinteiliges Gewerbe in einer
Gewerbegebietsausweisung) fur das Plan-
gebiet eine adaquate Lésung dar, zu der keine
realistischen Alternativen bestehen.

5.6 MaBnahmen des Monitoring

Die Beobachtung méglicher Auswirkungen der
realisierten Planung bezieht sich auf folgende
drei Aspekte: Altlasten, Larm/Immissionen und
durch die ange-siedelten neuen Nutzungen
moglicherweise neu entstehenden negativen
Auswirkungen.

Die verschiedenen Gutachten und die
Ubernahme der dort vorgeschlagenen
Regelungen in den Bebauungsplan bieten
zunachst die notwendigen Rahmenbeding-
ungen fir die weitere Beobachtung.

Eine weitere Entwicklung kann durch den Zu-
und Abfahrverkehr entstehen, der durch die
neuen Nutzungen generiert wird. Dies kann
zumindest im suddstlichen Teilbereich von
Bedeutung sein, der weiterhin  Uber
KoérnerstralRe/ Fabriciusstralle/ Bahnhofsallee
etc. angefahren wird.

Die Verkehrsentwicklung wird hier weiter
beobachtet werden, wie es heute schon der
Fall ist. Ebenfalls wird es hier auf
entsprechende Rickmeldungen aus der An-
wohnerschaft ankommen, die es madglich
machen, die Entwicklung zu verfolgen.

Im Rahmen des Monitoring sind jedoch auch
unvorhergesehene nachteilige Umweltaus-
wirkungen der Bebauungsplane zu beachten,
die erst nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes entstehen oder bekannt werden. Diese
unvorhergesehenen  Auswirkungen  sind
naturlich nicht Gegenstand der Abwagung im
Planverfahren.

Derartige unvorhergesehene Auswirkungen
des Bebauungsplanes kdnnen nicht sys-

eine rein dkologische Funktion. Hier fehlt dann
namlich die Anbindung an andere vergleich-
bare Grunstrukturen. Die heutige Funktion als
unspezifischer Verweilbereich fir ubiquitare
Tierarten kann auch bei einer neuen baulichen
Nutzung erflllt werden.

Damit stellt die vorgesehene Mischung neuer
Nutzungen (kleinteiliges Gewerbe in einer
Gewerbegebietsausweisung) fur das
Plangebiet eine adaquate Lésung dar, zu der
keine realistischen Alternativen bestehen.

5.6 MaRnahmen des Monitoring

Die Beobachtung méglicher Auswirkungen der
realisierten Planung bezieht sich auf folgende
drei Aspekte: Altlasten, Larm/Immissionen und
durch die angesiedelten neuen Nutzungen
moglicherweise neu entstehenden negativen
Auswirkungen.

Die verschiedenen Gutachten und die
Ubernahme der dort vorgeschlagenen Regel-
ungen in den Bebauungsplan bieten zunachst
die notwendigen Rahmenbedingungen fir die
weitere Beobachtung.

Eine weitere Entwicklung kann durch den Zu-
und Abfahrverkehr entstehen, der durch die
neuen Nutzungen generiert wird.

Die Verkehrsentwicklung wird weiter be-
obachtet werden, wie es heute schon der Fall
ist.

Ebenfalls wird es hier auf entsprechende
Rickmeldungen aus der Anwohnerschaft an-
kommen, die es moglich machen, die Ent-
wicklung zu verfolgen.

Im Rahmen des Monitoring sind jedoch auch
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswir-
kungen der Bebauungspléane zu beachten, die
erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
entstehen oder bekannt werden. Diese un-
vorhergesehenen Auswirkungen sind nattrlich
nicht Gegenstand der Abwagung im Plan-
verfahren.

Derartige unvorhergesehene Auswirkungen
des Bebauungsplanes kénnen nicht sys-
tematisch und flachendeckend durch die Stadt
Hilden permanent (berwacht und erfasst
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tematisch und flachendeckend durch die Stadt
Hilden permanent Uberwacht und erfasst
werden.

Vielmehr ist die Stadt Hilden auf ent-
sprechende Informationen der zustandigen
Umweltbehérden angewiesen, die ihr moég-
liche Erkenntnisse uber unvorhergesehene

nachteilige  Umweltauswirkungen  zuleiten
missen.
5.7 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 228 beschaftigt sich
mit der Uberplanung des ehemaligen Guter-
bahnhofgelandes. Dieses Gelande von ca. 6,6
ha Grolte ist heute gepragt von den friiheren
Nutzungen (Gleistrassen etc.) und von der
schon seit vielen Jahren bestehenden
Nutzung als Schrottplatz.

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen hat
sich in der Zwischenzeit an einigen kleinen
Standorten eine Sukzessionsvegetation ent-
wickelt.

Die Neuplanung fur den Bereich richtet sich
auf die Ansiedlung von Kleingewerbe-
Betrieben. Die Schrottplatznutzung bleibt
erhalten, wird aber im nordwestlichen Teil des
Plangebietes komprimiert. '

Durch die Planung und deren Umsetzung
werden keine nachhaltigen Eingriffe in eine
empfindliche  Umweltsituation  ausgeldst;
vielmehr wird zum einen die Moglichkeit
eroffnet, die Altlastenlage qualifiziert einzu-
schatzen (Gefahrdungsabschatzung), zum
anderen stellt das Recycling der quasi ,alt-
gewerblichen® Flachen einen wichtigen
Beitrag zur Stadtentwicklung Hildens dar, da
neue gewerbliche Flachen nicht erschlossen
werden muissen.

Durch die beabsichtigte Bebauung im
sudostlichen Planbereich wird zudem die
Larmschutz-Situation in den angrenzenden
Wohnbereichen verbessert, gleiches gilt auch
fur die Verringerung der Verkehrsbhelastung
durch Schwerlastverkehr — das Schrottplatz-
Areal wird nun Uber eine eigene private
ErschlieBungsstrale angefahren  werden
kénnen.

Zusammenfassend kobnnen daher aus
Umweltaspekten heraus keine fur die Planung
negativen Auswirkungen festgestellt werden.

werden.
Vielmehr ist die Stadt Hilden auf ent-
sprechende Informationen der zustandigen

Umweltbehdrden angewiesen, die ihr mégliche
Erkenntnisse Uber unvorhergesehene nach-
teilige Umweltauswirkungen zuleiten mussen.

5.7 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 228A beschaftigt sich
mit der Uberplanung des ehemaligen Giter-
bahnhofgeldndes. Die Flache des Plangebietes
in einer GréRe von ca. 2,4 ha ist heute gepragt
von den friheren Nutzungen (Gleistrassen
etc.) und von der schon seit vielen Jahren
bestehenden Nutzung als Schrottplatz.

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen hat sich
in der Zwischenzeit an einigen kleinen Stand-
orten eine Sukzessionsvegetation entwickelt.

Die Neuplanung fur den Bereich richtet sich auf
die Ansiedlung von Kleingewerbe-Betrieben.
Die Schrottplatz-Nutzung bleibt erhalten, wird
aber — ermdoglicht durch den benachbarten
Bebauungsplan Nr. 228B — nach Nordwesten
und damit auRerhalb des Geltungsbereichs des
hier behandelten Bebauungsplanes ver-
schoben.

Durch die Planung und deren Umsetzung
werden keine nachhaltigen Eingriffe in eine
empfindliche Umweltsituation ausgeldst; viel-
mehr wird zum einen die Mdglichkeit eroffnet,
die Altlastenlage qualifiziert einzuschatzen
(Gefahrdungsabschatzung), zum anderen stellt
das Recycling der quasi ,alt-gewerblichen®
Flachen einen wichtigen Beitrag zur Stadt-
entwicklung Hildens dar, da neue gewerbliche
Flachen nicht erschlossen werden missen.

Durch die beabsichtigte Kleingewerbenutzung
wird zudem die Larmschutz-Situation in den
angrenzenden Wohnbereichen verbessert.
Gleiches gilt auch fur die Verringerung der
Verkehrsbelastung durch Schwerlastverkehre,
durch die Verlagerung des Schrottplatzes und
seiner Erschliefung, was jedoch nicht durch
diesen, sondern durch den parallel laufenden
Nachbarbebauungsplan Nr. 228B ermdglicht
wird und damit auch diesem zuzurechnen ist.

daher aus
keine durch die

kénnen
heraus

Zusammenfassend
Umweltaspekten
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Planung verursachten negativen Auswirkungen
festgestellt werden. Vielmehr ist nach Reali-
sierung des Bebauungsplanes mit verbes-
serten Umweltbedingungen und nunmehr
kontrollierbaren  Gefahrdungsabschatzungen
zu rechnen.
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6. BodenordnungsmaRnahmen

Bis auf einige Ausnahmen - u.a. die
Wohngebaude Ellerstralle 149 und 151, das
Gebaude Bahnhofsallee 9 sowie die Standorte
der Querfeldermasten der Deutschen Bahn
AG - sind die Flachen des Plangebietes im
Eigentum der GKA Hilden. Eine groRere Teil-
flache des Schrottplatzes, die zuvor noch im
Besitz der GKA war, ist inzwischen verduRert
worden. Die GKA ist eine Gesellschaft, an der
die Stadt Hilden beteiligt ist.

Bodenordnungsmalinahmen sind daher nicht
erforderlich.

7 Kosten und Zeitpunkt der Durch-
fihrung
Zur ErschlieBung des Plangebietes und

dessen Vorbereitung flr die durch den
Bebauungsplan ermdglichten neuen Nutz-
ungen sind verschiedene Baumalnahmen
erforderlich. '

Hierzu gehort der Bau einer ErschlieBungs-
stralle, der Bau von Schmutzwasser- und Ab-
wasserkanalen und die Anlage von Grin-
flachen sowie eines Parkplatzes.

Erste Kostenschatzungen fiur die Erstellung
von Verkehrsflachen und Grinflachen liegen
derzeit nicht vor. Fir die entwasserungs-
technische ErschlieBung des Plangebietes ist
laut Voruntersuchung mit Gesamtkosten in
geschatzter Hohe von ca. 712.000,00 € zu
rechnen (siehe Anlage zum Entwé&sserungs-
gutachten).

Das Tiefbau- und Grinflachenamt hat fur die
Fachplanungen und fur die sonstigen
ErschlieRungsmalinahmen keine Finanz-mittel
etatisiert. Es wird davon ausgegangen, dass
die GkA Hilden als Vorhabentrdger im
Rahmen eines UnternehmererschlieBungs-
vertrages (UEV) alle diesbeziglichen MafRk-
nahmen finanziert und errichtet, um sie an-
schliefend der Stadt Hilden schlUsselfertig zu
Ubergeben.

6. BodenordnungsmafBnahmen

Bis auf einige Ausnahmen — u.a. das Gebaude
Bahnhofsallee 9 sowie die Standorte der |
Querfeldermasten der Deutschen Bahn AG -
sind die Flachen des Plangebietes im
Eigentum der GkA Hilden. Die GKA ist eine
Gesellschaft, an der die Stadt Hilden beteiligt
ist.

Bodenordnungsmalinahmen sind daher nicht
erforderlich.

F Kosten und Zeitpunkt der Durch-
fihrung

Zur ErschlieRung des Plangebietes und dessen
Vorbereitung fur die durch den Bebauungsplan
ermoglichten neuen Nutzungen sind ver-
schiedene BaumafRnahmen erforderlich.

Hierzu gehért der Bau einer ErschlieBungs-
stralle, der Bau von Schmutzwasser- und Ab-
wasserkanélen und die Anlage von Grinfla-
chen sowie eines Parkplatzes.

Das Tiefbau- und Grunflachenamt hat fur die
Fachplanungen und fir die sonstigen Er-
schlieBungsmallnahmen keine Finanzmittel
etatisiert. Es wird davon ausgegangen, dass
die GkA Hilden als Vorhabentrager im Rahmen
eines Unternehmererschlieungsvertrages
(UEV) alle diesbeziglichen Malknahmen finan-
ziert und errichtet, um sie anschlielfend der
Stadt Hilden schlUsselfertig zu Gbergeben.
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Hilden, den 27. August 2007
Im Auftrag

(Stuhltrager)
Stadtvermessungsdirektor

Hilden, den 22. Februar 2008
Im Auftrag

(Stuhltrager)
Stadtvermessungsdirektor
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Textliche Festsetzungen:

1.

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1t

1.8

2.1

2.2

2.3

Zuldssigkeit von sonstigen Nutzungen (gem. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe nicht zulassig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzieren-
den Gewerbebetrieben stehen (Werksverkauf) ausnahmsweise zuléssig (siehe Textli-
cher Hinweis Nr. 4).

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe mit einem Sortiment aus der Warengruppe ,Nahrungsmittel, Getrénke,
Tabakwaren® und ,Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen* ausnahmsweise nur in
Form von Kiosk oder Trinkhalle zulassig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO Bordelle
und Dirnenunterkinfte sowie alle Einrichtungen mit erotischen Angeboten nicht zulas-

sig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Vergnu-
gungsstatten nicht zuldssig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Speditio-
nen und sonstige eigenstandige Transportunternehmen, die in keinem raumlichen
und/oder funktionalen Zusammenhang mit einem Produktionsunternehmen stehen
(z.B. Guterverkehrszentren, Glterverteilzentren), nicht zulassig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO betriebs-
bedingte Wohnungen nur zulassig, wenn sie in baulicher Einheit mit dem Gewerbebe-
trieb errichtet werden.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind die gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
allgemein zuldssigen Tankstellen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig. Es sei
denn, sie dienen ausschlieBlich der Eigenversorgung von Betriebsfahrzeugen.

Begrenzung der Bodenversiegelung (gem. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den Flachen mit Bindungen von Bepflanzungen und den Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind gem. § 23 Abs. 5 BauN-
VO Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen, Carports und
Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie bauliche Nebenanlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, ausge-
schlossen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der mit GE gekennzeichneten Flachen
sind Garagen oder Carports gem. § 12 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Es dirfen maximal 80 % der Grundstiicksflache durch Gebaude, Nebenanla-
gen, Wege und Betriebsflachen versiegelt werden.

Erhaltung der vorhandenen Gehdlze (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der im Plan zum Erhalt gekennzeichnete Baum ist zu erhalten und dauerhaft zu pfle-
gen. Wahrend der Baumalinahmen ist der Baum gem. DIN 18920 und der RAS-LP 4
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7.1

"Schutz von B&umen und Strauchern im Bereich von Baustellen" zu schiitzen.
Muss das dargestellte Gehélz aus Verkehrssicherheitsgriinden gefallt werden, ist dies
dem Tiefbau- und Griinflichenamt anzuzeigen. Sollte der Baum gefallt werden, ist auf
demselben Grundstiick eine Platane (Platanus acerifolia) in der GréRe (Mindestqualitét:
Hochstamm, 5 x v, mDb, STU 100-120) als Ersatz zu pflanzen.

Begriinung der nicht iiberbaubaren Flachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gewerbegebiete ohne Stellplatzanlage:

Die Griingestaltungsatzung fir Gewerbegebiete vom 16.12.1991 der Stadt Hilden in
der zurzeit gultigen Fassung ist fur die dargestellten Gewerbegebiete anzuwenden.

Stellplatzanlage, 6ffentliche Fldchen und Mischaebiet:

Es sind mindestens 20 % der Grundstiicksfliche mit Ansaaten und Pflanzungen zu
begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Dachbegriinung

Die Dachflachen von Nebenanlagen in eigensténdigen Gebauden und Garagen mit ei-
ner Dachneigung von max. 10 % sind dauerhaft vollflachig extensiv zu begriinen und in
diesem Zustand aufrecht zu erhalten. Es ist eine Mindestsubstratstarke von 10 cm ein-
zuhalten.

Erhaltung, Unterhaltung und Wiederanpflanzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Samtliche zur Pflanzung und zum Erhalt festgesetzten Pflanzen sind dauerhaft zu un-
terhalten und unterliegen einer Wiederanpflanzungsverpflichtung in Art und Qualitat wie
bei der Erstanpflanzung bzw. wie bei der Festsetzung des Erhalts in diesem Bebau-
ungsplan gefordert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des BImSchG (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06.00
Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) Gberschreiten:

Teilflache Lecin dB(A), Tag  Lex in dB(A). Nacht
TF 5 (GE,) 65 50
TF 6 (GE,) 70 60
TF 7 (GEy) 70 60
TF 8 (GEs) 56 41

Die Prufung der Einhaltung hat nach DIN 45691 (Entwurf vom Dez 2006) zu erfolgen.
Die Anwendung der Relevanzgrenze ist nicht zulasig.

Das Vorhaben ist zuldssig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerdusche der
Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach der TA Larm unter Bericksichtigung der
Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691
flr das Betriebsgrundstick berechnete Immissionskontingent oder einen Wert von 15
db(A) unter dem maRgeblichen Immissionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA Larm) am mafRgeb-
lichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nrn. 2.2 und 2.3 der TA Larm) nicht tber-
schreitet.
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7.2 Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes gegen AulRenlarm ist flr Blrordume
und Wohnraume nach DIN 4109 zu fuhren. Liegen keine aktuellen Erkenntnisse zu den
mafgeblichen Aulenldarmpegel im Sinne der DIN 4109 vor, so sind folgende Larmpe-

 gelbereiche zu berlcksichtigen:

Baugrenze : Ausrichtung Larmpegel-
s ‘derFassade | bereich

Teilflache TF 5 -

Teilflache TF 6 s v

Teilflache TF 7 " i

Teilflache TF 8 V1) .

Siudost, Stidwest i

Gewerbegebiet, Uaost, SUawes y |

Gebaude Bahnhofsallee 9 Nordwest

Nordost v

1) Zum ausreichenden Schutz des Nachtschlafes ist fiir Geb&udeteile mit Wohnnutzung ein um 3 Stufen
hoherer Larmpegelbereich anzusetzen (IV=VII).

Grundsatzlich sind Schlafrdume mit schallgeddmmten Liftungsanlagen auszustatten. Die
schallgeddmmten LUftungsanlagen sind so auszulegen, dass die Anforderungen an die
AuRenbauteile nach VDI 2719 eingehalten werden und eine ausreichende Raumbeliiftung
bei geschlossenem Fenster gewahrleistet ist. Von den Festsetzungen kann abgewichen
werden, wenn durch einen besonderen Nachweis gem. DIN 4109 belegt wird, dass die
durch von auflen eindringenden Larmerzeugten Innenschallpegel in Wohn- und Schlaf-
raumen 35 db(A) am Tage und 30 db(A) in der Nacht nicht Gberschreiten.

Im Bebauungsplan gekennzeichnete Larmpegelbereiche:

_ Larmpegelbereich
Paus it Fach o Fad P | Iv
VWWW VI
X000 Vi |

8. Gliederung des Gewerbegebietes (gem. § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO)

8.1 Im GE; sind Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen 1 bis 4 des Anhang 1
des Abstandserlass des MURL 1998 und Anlagen mit &hnlichem Emissions-
grad unzuléssig.
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8.2.

8.3

Im GE; sind Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen 1 bis 5 des Anhang 1
des Abstandserlass des MURL 1998 und Anlagen mit &hnlichem Emissions-
grad unzulassig.

Im GEjz sind Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen 1 bis 6 des Anhang 1
des Abstandserlass des MURL 1998 und Anlagen mit &hnlichem Emissions-
grad unzulassig.

Daruber hinaus sind im GEj3 folgende geruchsintensive Betriebe der Abstands-
klasse 7 und Anlagen mit dhnlichem Emissionsverhalten nicht zulassig:

195 Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten (Kantinen-
Dienste, Catering-Betriebe)

198 Autolackierereien, insbesondere zur Beseitigung von Unfallscha-
den

207 GroRwaschereien oder groRe chemische Reinigungsanlagen

212 Anlagen zur Runderneuerung von Reifen soweit weniger als 50 kg
je Stunde Kautschuk eingesetzt werden

Textliche Hinweise:

y 7

5.

5.1

Schutz des Bodens

Die Bereiche zuklnftiger Vegetationsflachen sollen wahrend der BaumaRnahmen nicht
fur Baufahrzeuge, zur Lagerung von Baumaterialien oder sonstigen Baustelleneinrich-
tungen genutzt werden.

Altlasten

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden bei einer 2004 durchge-
fuhrten Gefahrdungsabschatzung Altlasten entdeckt.

Bei BaumaRnahmen sind Sanierungsmafnahmen rechtzeitig im Vorfeld der Ausfilhrung
mit dem Kreis Mettmann - Untere Bodenschutzbehérde - abzustimmen.
Niederschlagswasser dirfen auf den Flachen der Altstandorte nicht versickert werden.
Eine Versickerung ist nur auf Flachen zuldssig, in denen nicht nachteilig veranderte B6-
den anstehen.

Larmschutz

Es ist zu empfehlen, die Schlafrdume auf die der La&rmquellen abgewandten Seiten der Hau-
ser zu legen.

Werksverkauf

Die Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbaren Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben stehen (Werksverkauf), dirfen nur eine angemesse-
ne Verkaufsflache besitzen (in der Regel: maximal 100 m?) und der Umsatz des Einzel-
handelsbetriebs muss kleiner sein als der Umsatz des Hauptbetriebs.
Pflanzenauswahl der zu begriinenden Bereiche

Im Rahmen der Gértengestaltung sollten vorwiegend heimische Pflanzenarten verwen-
det werden.
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5.2 Die Pflanzmalinahmen sind unmittelbar nach Ende der Erd- und Hochbautétigkeiten
auszufuhren (d.h. spatestens in der nachsten Pflanzperiode im Herbst oder Friihjahr),
das Ziel ist die schnellstmégliche Eingliederung der Bauwerke in das Landschafts- und
Stadtbild und die Wiederherstellung der durch die Bautatigkeit gestérten Naturhaushal-
tes.

Pflanzenliste:

Baume, standortgerecht:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x v, mDb, STU 18-20

- Acer platanoides Spitz-Ahorn

- Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

- Acer campestre Feld-Ahorn

- Alnus glutinosa Erle

- Carpinus betulus Hainbuche

- Fagus sylvatica Buche

- Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
- Prunus avium Wild-Kirsche

- Quercus robur Stiel-Eiche

- Sorbus aria Mehibeere

- Sorbus aucuparia Vogelbeere

- Tilia platyphyllos Sommer-Linde
- Tilia cordata Winter-Linde

Straucher/Feldgehélzpflanzung:

Mindestqualitat: 2 x v, 100-150 cm

- Acer campestre Feld-Ahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Cornus mas Kornelkirsche

- Cornus sanguinea Hartriegel

- Corylus avellana Hasel

- Cytisus scoparius Besen-Ginster

- Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
- Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

- llex aquifolium Stechpalme

- Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
- Lonicera xylosteum Heckenkirsche

- Prunus mahaleb Weichselkirsche

- Prunus spinosa Schiehe

- Rhamnus catharticus Kreuzdorn

- Rhamnus frangula Faulbaum

- Rosa canina Hunds-Rose

- Rosa rugosa Apfel-Rose

- Sambucus nigra Schwarzer Holunder
- Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
- Viburnum lantana Wolliger Schneeball

- Taxus baccata Eibe

Hinweis:

Die Definition der Sortimente als ,zentrenrelevant* und ,nahversorgungsrelevant” erfolgt ge-
malk den Aussagen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden
(Ratsbeschluss: 01.03.2006):
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WZ — Nr. 2003

Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente:

52.11.1, 52.2
52.33.2

52.49.2
52.31.0

Nahrungsmittel, Getranke*, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und
Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekampfungsmittel
Heim- und Kleintierfutter

Apotheken

zentrenrelevante Sortimente:

52.32.0
52.33.1
52.49.3
52.47 .1
52.47.2
52.47.3
52.49.1
52.42

52.43

52.41

52.44.7
52.48.6
52.49.8
52.49.7
52.46.2
52.49.5
52.49.6
52.49.4
52.45.1
52.44.2

52.46.3
52.44.3
52.44.4
52.48.2

52.50.1
52.48.5

medizinisch und orthopéadische Artikel

kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel

Augenoptiker

Schreib- und Papierwaren, Biroartikel

Bucher und Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )
Bekleidung, Bekleidungszubehoér, Kirschnerwaren

Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware fur Bekleidung und Wasche

Heimtextilien ( Raumdekoration, Bettwaren )

Spielwaren, Basteln

Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor

Unterhaltungselektronik und Zubehér, Tontrager

Computer, Computerteile und Software
Telekommunikationsendgeréate und Mobiltelefone

Foto- und optische Erzeugnisse

Elektronische Haushaltsgerate und elektronische Erzeugnisse
Wohnraumleuchten ( Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten )

Musikinstrumente und Musikalien

Haushaltsgegenstande

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

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

Antiquitaten und antike Teppiche

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

& auch aullerhalb von Nahversorgungszentren zulassig
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1 Lage, Zustand und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Hildener Innenstadt in einer Entfernung von ca. 1000
bis 1500 m Luftlinie zum Alten Markt im Stadtzentrum. Wahrend es nach Sidwesten von der
Trasse der Bahnlinie Dusseldorf-Leverkusen-Kdin begrenzt wird, schlieft sich nach Nord die
Trasse der ,Alten EllerstraRe” und nach Siidosten die durch einen Héhensprung getrennten
Flachen des Gewerbeparkes Terrania sowie die Nordost-Grenze der Flurstiickes 398 der
Flur 51 der Gemarkung Hilden.

Der heutige Zustand des Plangebietes erschliet sich aus der seit einigen Jahren schon
weitgehend aufgegebenen friheren Nutzung als Giiterbahnhof. Einen Teil der
Plangebietsflache nimmt der Lagerplatz einer Firma fiir Altmaterial-/ Altmetall-Verwertung ein
(Schrottplatz). Dementsprechend gibt es einige Schuppen und Lagergebdude auf dem
Geladnde sowie auch gréRere Frei-Lagerbereiche fiir Materialien verschiedener Art. Innerhalb
dieses Geldndes befindet sich auch eine Laderampe fiir militirische Zwecke, die weiterhin
angefahren werden kdnnen muss. Zudem befinden sich Schienen im Plangebiet, welche aus
der ehemaligen Guterbahnhofsnutzung resultieren, gleichwohl aber auch heute noch fiir die
Anlieferung des Schrottplatzes genutzt werden.

Der nordliche Teilbereich des Bebauungsplan-Gebietes ist zudem durch einige begriinte
Flachen gekennzeichnet. Bei diesen handelt es sich um brachliegende Flachen mit
Bewuchs, zum anderen aber auch um gartnerisch genutztes ,Grabeland®. Aulerdem stehen
in diesem Bereich an der ,Alten Ellerstrale zwei Wohngebdude mit ehemaligen
Betriebswohnungen der DB AG.

Eine weitere kleinere Griinflache gibt es an der Ostseite des Plangebietes in Hohe der
Zufahrt zur ,Alten Ellerstral’e” sowie zum Terrania-Gelande.

Hier befand sich bis vor kurzem — unterirdisch — ein ehemaliges Tanklager der NATO,
welches inzwischen beseitigt wurde.

Im stdlichen Teilen der stidéstlichen Geltungsbereichsgrenze schliet das Plangebiet des im
Laufe des Bebauungsplanverfahrens abgetrennten, parallel aufgestellten Bebauungsplans
Nr. 228 A an, in welchem zukinftig kleingewerbliche Nutzungen angesiedelt werden sollen.
Derzeit befinden sich hier noch Teilbereiche des Schrottplatzes.

Die GroRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 4,2 ha.

2. Bisheriges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden aus dem Jahr 1993 weist den gesamten hier
betroffenen Bereich als ,Flache fir Bahnanlagen“ aus, entsprechend seiner zuvor
bestehenden eisenbahnrechtlichen Widmung.

Einen Bebauungsplan hat es bisher fur das Plangebiet nicht gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 228B ist nicht Gegenstand des Landschafts-
planes des Kreises Mettmann.

Der Grinordnungsplan der Stadt Hilden aus 2001 empfiehlt unter dem Punkt P4 (Terrania-
Gewerbepark und Entwicklungsbereich Bahnhof) fir Teile diesen Bereiches die Schaffung
straRenunabhangiger Wegeverbindungen; insbesondere auch die Verldngerung der
nordwestlich bereits realisieten Wegeverbindung parallel der Bahntrasse bis zum Rad-
Wanderweg an der liter. :

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Diisseldorf (GEP 99) ordnet das Plangebiet
einem ,Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)“ zu.
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3. Ziel und Zweck der Planung

Nach der Aufgabe der Giiterbahnhofsnutzung durch die Deutsche Bahn AG schon Mitte der
90er Jahre des 20. Jahrhunderts lag die Flache in groRen Bereichen brach. Lediglich der
Schrottplatz wurde weiterhin auch per Bahn angedient, die Nutzung ungestort weitergefiihrt
und die bestehende Nato-Verladerampe musste weiterhin zugénglich sein, da sie immer
noch gelegentlich genutzt wird.

Nach langeren Verhandlungen ist es der Stadt Hilden Uber die GKA Hilden (Gesellschaft fiir
kommunale Anlagen) gelungen, den groéfiten Teil des Plangebietes zu erwerben.

Der Groliteil der Flachen wurden zwischenzeitlich an die Fa. Miiller (Altmaterialverwertung
und Schrottplatz) weiterverkauft, um somit deren zukiinftige Firmenerweiterung und —
Planung sicherzustellen.

Der Ziel und Zweck der kommunalen Planung steht in direktem Zusammenhang mit dem
benachbarten stdostlichen Bereich, der ebenfalls Teil des Giiterbahnhofs war und in dem
gegenwartig noch Teile des Schrottplatzes hineinreichen. Dieser gilinstig gelegene und gut
an das Verkehrsnetz angebundene Bereich soll im Sinne einer nachhaltigen Starkung des
Wirtschaftsstandortes Hilden insbesondere fiir kleinflachige Gewerbebetriebe (Kleingewerbe)
neu verfugbar gemacht werden. Um dies zu ermdglichen, soll der Schrottplatz in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 228B in nordwestliche Richtung verschoben und
komprimiert werden. Dort soll sich das Unternehmen Mdiller auch baulich weiter entwickeln
konnen. Dies stellt fur beide Planbereiche eine Optimierung der Flachenpotenziale dar.

Mit der Flachenverkleinerung des Schrottplatzes soll auch seine ErschlieBung verlegt
werden. Heute noch insbesondere Uber die Bahnhofsallee sowie die Fabriciusstralie
angefahren, soll zukunftig eine neue private ErschlieBungsstralie (Zufahrt tGber Ellerstrale
und ,alte Ellerstral’e”) den Schwerlastverkehr aus den Wohnbereichen herausziehen. Damit
wirden auch die durch den parallel laufenden Bebauungsplan Nr. 228A vorgesehenen
Kleingewerbenutzungen auf eine deutlich bessere Verkehrs(larm)-situation treffen als es
gegenwartig der Fall ist.

4, Planinhalte
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Grundbestrebung der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Betriebssicherung des Schrottplatzes bzw. einer moglichen Folgennutzung zu schaffen und
das von ihm ausgehende Konfliktpotenzial zu minimieren. Hierbei sollen diverse
planungsrechtliche Vorgaben die Einfigung des Schrottplatzes bzw. seiner Folgenutzung
gewahrleisten. Dies geschieht insbesondere durch die Vorgabe von Baufenstern und
immissionsbezogenen Reglementierungen.

Im nordlichen Bereich schlieBen sich (private) Grinflichen an (gartnerisch genutztes
Grabeland), die in ihrer jetzigen Nutzung auch erhalten bleiben sollen und in dem
Zusammenhang im Rahmen der 17. Flachennutzungsplanéanderung auch berucksichtigt
werden. Die Grundsticke der beiden bestehenden ehemaligen Eisenbahnwohngebaude
werden aufgrund ihrer besonderen Lage innerhalb eines im weiten Umkreis gewerblich-
industriell gepragten Umfeldes und nicht zwangslaufig aufgrund ihrer derzeitigen
Zweckbestimmung, Wohngebaude, als GE ausgewiesen, aber im Bestand gesichert.

Wie im Bebauungsplan Nr. 228B dargestellt, sind groRe Teile des Planungsgebietes noch
eisenbahnrechtlich gewidmet. Hierbei handelt es sich um Flachen, die in der beabsichtigten
zukiinftigen Lage des Schrottplatzes liegen. Diese Flachen sind der kommunalen
Planungshoheit insoweit entzogen, dass die Gemeinde keine Festsetzungen treffen darf, die
der eisenbahnrechtlichen Widmung entgegen stehen. Nach Einschatzung des Eisenbahn-

2
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Bundesamts als zustdndige Fachbehorde (Schreiben vom 03.01.2008) Iasst ein Schrottplatz,
der seine Gilter auf der Schiene transportiert, mit der eisenbahnrechtlichen Widmung
grundsatzlich vereinbaren. Daher scheint es auch rechtlich unbedenklich, bezuglich seiner
Ansiedlung planungsrechtliche Aussagen zu treffen (insbesondere auch mit Blick auf die
durch die Schrottplatznutzung aufgeworfenen Konflikte).

Demgegeniber ist jedoch eine grundsétzliche GE-Ausweisung auf einer eisenbahnrechtlich
gewidmeten Flache nicht zuldssig, da hier jede grundsatzlich in einem Gewerbegebiet nach
BauNVO zuldssige Nutzung (mit Ausnahmen der im Bebauungsplan ausdricklich
ausgeschlossenen Nutzungen) angesiedelt werden kénnte. Hiermit wirden zumindest auch
Nutzungen bauplanungsrechtlich ermdglicht, die im Widerspruch zur eisenbahnrechtlichen
Widmung stehen. Aus diesem Grunde kann — solange keine férmliche Entwidmung erfolgt ist
— kein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt werden. Die Mdglichkeit zur Losung des
Problems besteht in der Ausweisung von bedingtem Baurecht nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
von dem hier Gebrauch gemacht wurde. Diese Festsetzungsoption |asst es zu, dass das
Baurecht erst mit einer bestimmten Bedingung — hier: dem Zeitpunkt der Entwidmung —
wirksam wird, wahrend der Bebauungsplan selbst sofort in Kraft tritt. Damit wird kein
Widerspruch zur eisenbahnrechtlichen Widmung ausgeldst, denn solange sie besteht, ist die
Festsetzung der ihr entgegen stehenden Nutzung nicht wirksam.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass die Festsetzung des
erweiterten Bestandsschutzes gemal § 1 Abs. 10 BauNVO hinsichtlich des Schrottplatzes
erst durch die Entwidmung wirksam wird. Dies ist dadurch bedingt, dass der erweiterte
Bestandschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO ausdriicklich an eine Baugebietsfestsetzung
anknipft. Da letztere erst mit der Entwidmung wirksam wird, kann fir den daran gekoppelten
erweiterten Bestandsschutz nichts anderes gelten.

Bis zum Eintritt der Bedingungen hat sich die bauordnungsrechtliche Zuladssigkeit des
Schrottplatzes auf den gewidmeten Flachen — wie bisher- nach dem (ibergeordneten
Fachplanungsrecht zu richten.

In den Gewerbegebieten werden — unabhéngig davon, ob sie bedingt oder nicht-bedingt
festgesetzt sind — mehrere Nutzungen ausgeschlossen, um eine ungunstige stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes bzw. negative Auswirkungen anderer Bereiche zu vermeiden:

So sind in den Gewerbegebieten Vergnligungsstatten sowie die gemal § 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig.
Ausnahmsweise zugelassen werden jedoch Tankstellen, die ausschlieBlich der
Eigenversorgung von Betriebsfahrzeugen dienen (textliche Festsetzung Nr. 1.8).

Durch textliche Festsetzungen wird die Ansiedlung von jeglichen Einzelhandelsbetrieben in
den GE- Gebieten ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Angesichts der bestehenden Einzelhandelsdynamik auf der einen Seite sowie der
vorhandenen Flachennachfrage auf der anderen Seite hat die Stadt Hilden festgelegt, mit
einem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept eine ,Leitplanke’ fur die hieraus
resultierenden Ansiedlungsbestrebungen des Einzelhandels vorzugeben:

- Danach sollen Facheinzelhandelsgeschéfte und Fachmarkte mit zentrenrelevanten
Angeboten und Einzugsbereichen, die Uber den Nahbereich hinausgehen,
ausschlieBlich in der Innenstadt konzentriert werden.

- Die bestehenden Entwicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sollen vorrangig dazu genutzt werden, die bestehenden
Nahversorgungsstandorte — soweit die standortseitigen Rahmenbedingungen dies
erlauben — zu starken.

- Auf die Entwicklung weiterer, Uber den derzeitigen Bestand hinausgehender
Nahversorgungsstandorte mit gesamtstadtischer bzw. teilstadtischer Versorgungs-
funktion soll verzichtet werden.
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- Die Entwicklung zusatzlicher Nahversorgungsstandorte mit vorrangig wohnungsnaher
Versorgungsfunktion soll grundsétzlich moglich sein. Voraussetzung hierfiir ist
jedoch, dass diese Standorte eine wohnungsintegrierte Lage aufweisen sowie keine
negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen haben.

Das _ Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept wurde nach einem umfangreichen
Beteiligungsverfahren vom Rat der Stadt Hilden am 01.03.2006 als verbindliche Leitlinie bei
Standortentscheidungen beschlossen.

Da weiterhin die oben erlduterten Voraussetzungen fur die Schaffung eines neuen
Nahversorgungszentrums im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans — wie oben bereits
erldutert — nicht vorliegen, sollen die Einzelhandelsnutzungen in den GE-Gebieten als
Ergebnis der stadtebaulichen Abwégung ausgeschlossen werden. Die Starkung der
vorhandenen Nahversorgungsstandorte hat gegeniber der Errichtung eines neuen
Versorgungszentrums an dieser Stelle mit ihrer stadtebaulichen Randlage Vorrang.

Weiterhin soll das neue Planungsrecht die gewerblich nutzbaren Bereiche (GE)
insbesondere fiur das produzierende Gewerbe inkl. Dienstleistungsunternehmen und
Handwerksbetriebe sichern. Die Flachen sollen dabei mdoglichst Nutzungen vorbehalten
bleiben, die arbeitsplatzintensiv sind.

Aus diesen Grinden werden als Ergebnis der stadtebaulichen Abwagung im gesamten
Plangebiet grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Jedoch besitzen kleine Einzelhandelsbetriebe mit einem geringen Umfang an zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Angeboten auf einer sehr kleinen Verkaufsflache in Form eines
Kiosks, aber einer Trinkhalle keine Auswirkung auf die vorhandenen Nahversorgungszentren
oder die Innenstadt Hildens. Deshalb hat das Oberverwaltungsgericht Minster in einem Fall
geurteilt, dass solche Laden in einem Gewerbegebiet nicht generell ausgeschlossen werden
diurfen. Da diese Laden mit inrem begrenzten Angebot in geringem Umfang die Versorgung
der im Plangebiet Tatigen mit Lebensmitteln ermdglichen oder ergédnzen, sind sie
ausnahmsweise zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 1.3).

Weiterhin wird wie oben erldutert in den textlichen Festsetzungen eine weitere Ausnahme
vom generellen Einzelhandelsverbot fir den Bereich des Werksverkaufs zugelassen
(textliche Festsetzung Nr. 1.2). Da die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
planungsrechtlich nicht unmittelbar Uber die GréRe der Verkaufsfliche gesteuert werden
darf, wurde auf Festsetzung einer maximalen GroRe der Verkaufsflache verzichtet, aber in
den Hinweisen ein Rahmen fur die Zuldssigkeit eines Werkverkaufs festgelegt.

Die Steuerung kann nur im Rahmen der Priifung im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
Es ist hier zu prufen, ob die Voraussetzungen der ausnahmsweisen Zuldssigkeit bei dem
jeweiligen Einzelvorhaben erflllt sind. Grundlage dieser Einzelfallprifung ist, dass die
Werksverkaufsladen nur eine angemessene Verkaufsflache besitzen (in der Regel: maximal
100 m?) und der Umsatz des Einzelhandelsbetriebs kleiner sein muss als der Umsatz des
Hauptbetriebs. Um diese Grundlage fur alle unmittelbar erkennbar zu machen, wird in dem
neuen Textlichen Hinweis 4 dieser Rahmen erldutert.

Von diesen ,Werksverkdufen“ kann angenommen werden, dass sie die Funktionen der
zentralen Innenstadt nicht beeintrachtigen und demnach als Ausnahmen vertretbar sind.

Aufgrund des ,Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes® des Kreises Mettmann (INTEK-
Gutachten, Hamburg 2000) sollen an peripheren Standorten keine neuen
Einzelhandelsbetriebe  entstehen, sondern die vorhandenen Einkaufsstandorte,
insbesondere die Einkaufslage Innenstadt geschiitzt werden.

Da sich in Hilden der Innenstadtbereich zudem aufgrund der stadtebaulichen und
verkehrlichen Strukturen prézise abgrenzen lasst (also der Bereich, in dem zentrenrelevante
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Sortimente sinnvollerweise angeboten werden sollten), ergibt sich im Umkehrschluss der
Ausschluss von zentrenrelevanten und anderen Sortimenten etwa in Gewerbegebieten und
anderen randlagigen Standorten.

Die Ansiedlung von Vergniigungsbetrieben in den Gewerbegebieten ist aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten ebenfalls nicht wiinschenswert, da das Gebiet vornehmlich einer
gewerblichen (auch produzierenden) Nutzung vorbehalten bleiben soll. Die textliche
Festsetzung Nr. 1.5 schliel3t daher Vergnigungsstatten aus.

AuRerdem sollen im Plangebiet Bordelle und Dirnenunterkiinfte auf Grund der Nachbarschaft
zur Wohnbebauung im Bereich der noérdlichen Unterstadt und Verhinderung des so
genannten ,trading down” - Effekts ausgeschlossen werden (textliche Festsetzung Nr. 1.4).

Zu berlcksichtigen ist hierbei, dass trotz des Ausschlusses bestimmter Nutzungen die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes erhalten bleibt.

4.2 Bauweise und aulere Gestaltung

Das gesamte Plangebiet wird mit Ausnahme von zwei groRen privaten Grinflachen als
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Wie oben erlautert: zum Teil unter der =zeitlichen Bedingung, dass die Flachen
eisenbahnrechtlich ,entwidmet” werden.

Das Gewerbegebiet zwischen diesen beiden grofRen privaten Grunflachen wird zurzeit von
zwei ehemalige Eisenbahnwohnhausern belegt, die auch zu Wohnzwecken genutzt werden.
Dies soll langfristig nach Aufgabe der Wohnhduser nicht mehr mdglich sein, da eine
Wohnnutzung dem eigentlichen Gebietscharakter eines Gewerbegebietes widerspricht.

Fur diese Flache werden Vorgaben innerhalb eines ,Gewerbegebietes® gemacht: max. Il
Geschosse, offene Bauweise, GRZ max. 0,4, GFZ max. 1,2. Aufgrund der
Grundstiicksverhaltnisse wird davon ausgegangen, dass es keine Ausweitung der
Wohnnutzung geben wird. Dies ist im Bebauungsplan nicht beabsichtigt, entsprechend fallen
die Festsetzungen aus.

Innerhalb der gegliederten Gewerbegebiete GE werden keine Geschossigkeiten definiert.
Hier wird vielmehr mit maximalen Wandhohen gearbeitet, um dem sich dort
weiterentwickelnden Schrottplatz und Altmaterialverwertungsunternehmen ein hohes MaR an
Flexibilitat bei seiner baulichen Gestaltung zu bieten. Im Detail wird die Wandhoéhen auf
mind. 6 m und max. 15 m fur das slidwestliche GE - Gebiet begrenzt.

Fur diese Bereiche gelten dann die Festsetzung einer GFZ von 2,0 und einer GRZ von max.
0,7.

In der gewerblichen Teilfliche entlang der ,alten Ellerstrale® GE, die auch als
Zufahrtsbereich flir das Gewerbegebiet vorgesehen ist, werden Geschossigkeiten
festgesetzt, da hier der Standort eines neuen Verwaltungsgebdudes filir den
Schrottplatzbetreiber geplant ist.

Demnach wurde die GRZ hier auf (max.) 0,8, die GFZ auf (max.) 2,0 und eine bis zu lll-
geschossige Bauweise festgesetzt.

4.3 Gruinflachen

Das Plangebiet ist im Wesentlichen versiegelt, bedingt durch die bisherige gewerbliche oder
bahntechnische Nutzung.

Dennoch gibt es auch einige kleinere Grinflaichen, die allerdings unterschiedlichen
Charakter haben.

Entlang der ,alten Ellerstral’e” im nordlichen Plangebiet befindet sich gartnerisch genutztes
Grabeland. Folgerichtig werden diese Flachen im Bebauungsplan als ,private Griinflichen®
ausgewiesen.
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DarUber hinaus befinden sich im Plangebiet einige lineare Griinstrukturen, insbesondere
entlang der Bahntrasse und entlang des Geldndesprunges zum »1errania-Gewerbepark”,
norddstlich an das Plangebiet angrenzend. Diese Flachen werden teilweise Gberplant und in
die Uberbaubaren Gewerbeflachen miteinbezogen.

4.4  ErschlieBung

Ein Kernstick der Planung ist die Verbesserung der ErschlieRungssituation. Bisher wurde
der Schrottplatz Uber die Bahnhofsallee angefahren, verbunden mit allen negativen
Auswirkungen fir die angrenzenden Wohngebiete insbesondere hinsichtlich des
Verkehrslarms auch in den zufiihrenden StraRen.

Um diese Beeintréchtigungen zu reduzieren, soll das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.
228B, das nahezu vollstdndig vom Schrottplatz eingenommen wird, eine eigenstindige
Erschliebung erhalten. Diese private Stralle zweigt von der ,alten Ellerstrale” ab, so dass
eine neue Zufahrt zur Ellerstralle selbst nicht notwendig wird; vielmehr kann die Zufahrt
Ellerstralle 101 mit verwendet werden. In dem Zusammenhang ist eine Untersuchung des
vorhandenen Unterbaus der ,alten Ellerstrale” erforderlich, da durch den vermehrt
auftretenden Schwerlastverkehr die Oberflachenbelastung deutlich zunehmen wird.

Die ErschlieBung des Schrottplatzgelandes wird dabei in Eigenverantwortung des
Grundstlickseigentimers und in Absprache mit der zusténdigen Behorde erfolgen, um so
den Anforderungen des Gewerbeverkehrs gerecht werden zu kénnen.

Im siidwestlichen Teil des Plangebiets ist heute schon eine Laderampe (Stiickgutrampe) an
einer Gleistrasse vorhanden, die im Wesentlichen Bundeswehr- und NATO-Zwecke dient
und die auch weiterhin zum Erhalt vorgesehen ist und deren Anfahrbarkeit auch
entsprechend gewahrleistet werden muss. Der Standort dieser Rampe liegt innerhalb der
Flachen fur Altmaterial-Verwertung und Schrottplatz.

Die Anbindung des Plangebietes an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist
befriedigend. An der Ellerstralle, etwa in Hohe der Zufahrt Ellerstralle 101, befindet sich die
Haltestelle Westring der Bus-Linie 785 in ca. 140 m Entfernung.

Der Anschluss an das Uberortiche StraBennetz ist ebenfalls gut. Die
EllerstraRe/Hllsenstralle sowie der Westring bieten jeweils direkte Zufihrungen zu den
Autobahnen A 46, A 59 und im weiteren Verlauf A 3.

4.5 Ver-und Entsorgung

Neben dem Bau einer neuen privaten Anbindung ist es erforderlich, das gesamte Plangebiet
an die stadtische Schmutz- und Regenwasser-Kanalisation anzuschlielRen, die zur
Ellerstralie hin ausgerichtet ist.

Das Gebiet des Bebauungsplanes 228B wird grundsatzlich im Trennsystem entwassert. Das
anfallende Abwasser des Plangebietes wird Uber die Kanale in der Ellerstralle (genehm.
Entwasserungsentwurf Westring) entsorgt.

Fur die Entwasserung des Gebietes wurde vom Ing. Biro Pecher AG eine Vorplanung in
Abstimmung mit den zustandigen Stellen der Bezirksregierung erstellt. Das Ergebnis der
Vorplanung wird wie folgt zusammengefasst.

Demnach ist zur Ableitung des Regenwassers aus dem B-Plangebiet (Bestehender
Schrottplatz, Fa. Miller) der vorhandene Regenwasserkanal (Kreisprofii 300 mm) in der
.alten” Ellerstrale gegen einen neuen Kanal (Kreisprofil 600 mm, L = rd. 90 m) zu ersetzen.
Parallel zu dieser Kanaltrasse ist ein neuer Schmutzwasserkanal (Kreisprofil 250 mm, L = rd.
100 m) vorgesehen. Dieser Schmutzwasserkanal kann gemag der vorliegenden Konzeption
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bis zur der bestehenden Wohnbebauung (EllerstraRe, Hausnr. 149 und 151) verlangert
werden (L = rd. 310 m). Das Niederschlagswasser wird Uiber den Hauptregenwassersammler
EllerstraRe/Westring zum RKB Westring geleitet. Die Ableitung des Regenwassers muss auf
250 I/s begrenzt werden. Dariiber hinaus gehende Regenwassermengen missen auf dem
Grundstiick in Form einer Riickhaltung (291 m®) oder Versickerung zuriickgehalten werden.
Schmutzwasser wird ebenfalls Uber die EllerstraRe zur Kldranlage Hilden geleitet.

Die derzeitige Ableitung des Regenwassers auf dem Geléande des Schrottplatzes erfolgt tber
eine ortsnahe Flachenversickerung. Aufgrund der im Anzeigeverfahren nach § 67.2
BImSchG angezeigten Nutzung durch die Lagerung und Behandlung von Abféllen ohne
anhaftende Fette und Emulsionen ist dies statthaft.

Die vorhandene Situation zeigt, dass der Boden flr eine Versickerung zumindest teilweise
geeignet ist. Demnach sollte auch zukiinftig eine Versickerung nicht génzlich
ausgeschlossen werden. Die Altlastensituation spricht z.Zt. noch dagegen.

Sollten sich zukiinftig an der Nutzung des Geldndes die derzeitigen Randbedingungen
éndern, so ist die Situation im Rahmen des dann erforderlichen Genehmigungsverfahrens
neu zu bewerten.

Das Niederschlagswasser aus dem B-Plangebiet 228B muss vor Einleitung in den Hoxbach
bzw. Itterbach behandelt werden. Dies kann im RKB Westring und RUB Weststralle
erfolgen.

Die Mdglichkeit der Ableitung des gesamten Niederschlagswassers des B-Plangebietes in
den Regenwasserkanal in der Ellerstrale wurde geprift, da eine Einleitung von
unverschmutztem Niederschlagswasser (Dachwasser etc.) gemafl § 51a LWG vermieden
werden sollte. Die Kosten dieser Variante liegen um Faktor 2 Uber den Kosten der
favorisierten Losung, weil in diesem Fall ein offentlicher Regenwasserkanal von etwa 780 m
Lange verlegt werden miisste und Speichervolumen von 733 m® vorzusehen wire. Diese
Variante wurde aus Grinden der UnverhaltnismaRigkeit verworfen.

Die Anbindung an die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt jeweils in Abstimmung
mit den Stadtwerken der Stadt Hilden.
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5. Umweltbericht
5.1 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 228B hat zum Ziel, den zurzeit bis zum Grundstiick Bahnhofsalle 9
angrenzenden Schrottplatz in nordwestlicher Richtung zu verschieben und dort zu
komprimieren und in seiner Entwicklung zu unterstiitzen.

Die langfristige kommunale Planung sieht vor, dass nach einer evil. Aufgabe des
Schrottplatzes und der vollstandigen Entwidmung der Eisenbahnflachen, sich dieses Areal
als gewerbliche Bauflache entwickelt werden soll.

Neben diesem ,Flachenrecycling® dient der Bebauungsplan auch dazu, die
Haupterschliefung des Schrottplatz-Geléndes zu verlegen. Eine neue private Anbindung mit
einer Zufahrt Uber die EllerstralRe und der ,alten Ellerstrae” fiir den Schrottplatz soll in
Zukunft den Schwerlastverkehr aus den Wohnbereichen ostlich des Bahnhofes Hilden
herausziehen.

5.2 Bestandsaufnahme/Beschreibung der Umweltsituation
5.2.1 Schutzgut Mensch

Der grofite Teil des Plangebietes ist heute in der einen oder anderen Form durch die
Nutzung als Schrottplatz geprégt und somit nicht der Offentlichkeit zugénglich.

Insofern sind es in erster Linie die Flachen des gértnerisch genutzten Grabelandes an der
Lalten Ellerstrale”, die fur Menschen eine Funktion als Rickzugs- und Erholungsflache
haben.

Zu erwahnen sind ebenso die beiden ehemaligen Eisenbahnwohngebdude Ellerstralle 149
und 151. Diese bilden den einzigen Wohnstandort im Plangebiet. Die Lage zwischen den
Gewerbebetrieben an der Ellerstralle (u.a. Speditionen) und dem Schrotiplatz-Areal ist fiir
Wohnzwecke nicht ideal, ist aber historisch bedingt.

Weitere Belastungen nicht nur fir das Plangebiet, sondern auch fur die beiden
Wohngebaude Ellerstralle 149 und 151, ergeben sich insbesondere durch den Larm des
Bahnverkehrs und des Verkehrslarms der Ellerstralle. Mit einer Belastung von ca. 13.000 -
14.000 Kfz/Tag hat die EllerstralRe entsprechendes ,Storpotenzial®.

Durch die heutige Anfahrt des Schrottplatzgeléndes (ber die Bahnhofsallee bestehen auch
Stérungen durch den Schwerlastverkehr in den umgebenden Wohnbereichen (Kérnerstralle,
FabriciusstralRe).

5.2.2 Landschaft/ Landschaftsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um einen seit vielen Jahrzehnten durch den Menschen
Uberformten und umgestalteten Teil der Stadt Hilden.

Diese intensive Nutzung ergibt sich durch die unmittelbare Lage an der Bahntrasse und auch
durch die relative Nédhe zur Innenstadt einerseits sowie den Hildener Gewerbegebieten
Nordwest und West andererseits.

Es handelt sich also beim Plangebiet nicht um einen Teil einer unverénderten natirlichen
Landschaft, sondern um eine innenstadtnahe gewerblich genutzte Flache, die z.T. bisher
brach lag.

Durch die bisherige Abgeschlossenheit und durch die Trennwirkungen, die von der
Bahntrasse (stark) und der Ellerstrale (weniger stark) ausgehen, lassen sich keine
markanten Landschaftselemente feststellen; am auffalligsten sind die Altmaterial-Halden des
Schrottplatzes.
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5.2.3 Boden/ Altlasten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 228B grenzt im Osten an die altlastenverdachtige
Flache Nr. 6470/5 ,Betriebsgelande Fa. Terrania“. Zu dieser Flache liegt derzeit keine
Geféhrdungsabschatzung vor, so dass zu dieser Flache selbst keine Aussagen Uber das
mogliche Gefahrdungspotential gemacht werden kénnen; damit auch nicht Gber magliche
Auswirkungen auf das Plangebiet.

Fir die Flachen des Plangebietes dagegen liegen historische Erkundungen sowie die
Ergebnisse orientierender Untersuchungen zur Geféahrdungsabschatzung vor.

Diese Vor-Gutachten stammen aus den Jahren 1998 und 2000; ihre Inhalte wurden den
zustandigen Stellen des Kreises Mettmann zur Verfiigung gestellt, ein Konzept zur weiteren
Vertiefung der Untersuchungen und Vervollstandigung der Gefahrdungsabschatzung wurde
mit dem Kreis Mettmann ausgearbeitet. Die daraus resultierenden Untersuchungen stammen
aus dem Jahr 2004 (Flachenrisiko-Detailuntersuchung, Abschlussbericht vom 27.04.2005
der GFM umwelttechnik GbR, Wesseling). Eine weitere Gefahrdungsabschatzung ist nach
dem derzeitigen Stand der Untersuchungen nicht erforderlich.

Vom Grundsatz her gilt fur den gesamten Bereich, dass eine latente Gefédhrdung von
,Schutzgiitern“ nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann, auch wenn derzeit keine
konkreten Erkenntnisse (ber eine akute Gefahrdung von Boden, Bodenluft und Grundwasser
bekannt sind. Es gibt jedoch punktuelle Belastungen, (iber das ganze Plangebiet verteilt, die
Uber die einschlagigen Grenzwerte von verschiedenen Stoffen hinausgehen.

Daher ist es erforderlich, dass die zukiinftigen BaumaRnahmen auf jeden Fall gutachterlich
begleitet werden — ein Umstand, der im Baugenehmigungsverfahren zu beachten ist.
Insofern ist auch der Kreis Mettmann bei Bauantrdgen in diesem Bereich regelmaRig zu
beteiligen. Der Bodenaushub ist gutachterlich zu untersuchen, der Kreis Mettmann Utber die
weitere Verwendung zu informieren.

Von besonderer Bedeutung ist im Zusammenhang mit dem Altlasten-Thema der inzwischen
durchgeflihrte Riickbau eines ehemaligen Tanklagers unmittelbar an der ,alten Ellerstralie”.
Eine Darstellung als Altlastenverdachtsfliche ist aus formalen Griinden bisher nicht im
Flachennutzungsplan der Stadt Hilden erfolgt, da die Flache des jetzigen Plangebietes im
gesamten Umfang als Flache fur Bahnanlagen deklariert wurde und somit weitere Aussagen
nicht erforderlich waren.

Im Bebauungsplan werden jedoch die nun als GE ausgewiesenen Areale als
Altlastenverdachtsflache, gemaR Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90, nachrichtlich
dargestelit.

5.2.4 Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich seit vielen Jahrzehnten in einer intensiven gewerblich-
industriellen Nutzung (hierunter fallt auch die Nutzung als Guterbahnhof). Seine Strukturen
sind dementsprechend weitestgehend durch den Menschen gepragt worden. -

Relevante zusammenhangende Grinflachen innerhalb des Plangebietes gibt es ebenso
wenig wie eine Vernetzung mit anderen Griinstrukturen. Hier wirken sich auch die
Trennwirkungen von Gleis- und Stralentrassen aus.

Eine hervorgehobene Bedeutung fiir Fauna und Flora wird daher nicht erwartet. Die wahrend
der Brache-Zeit inzwischen entstandenen kleinen ,Griin-Inseln” kdnnten sich méglicherweise
zu ,Rickzugsraumen® fur Kulturfolgerarten (Eichhornchen, Tauben u.d,) entwickelt haben,
konkrete Beobachtungen liegen hierzu nicht vor.

5.2.5 Wasser
Das Plangebiet liegt nicht in oder in der Ndhe einer Wasserschutzzone. Es gibt im
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Plangebiet ebenfalls keine oberirdischen FlieRgewasser.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist aufgrund der
Altlastenthematik und der damit verbundenen vorhandenen Bodenaufschittungen nicht
vorgesehen.

Die abwassertechnische ErschlieRung und die Beseitigung des Niederschlagswassers sollen
durch den Anschluss an die jeweiligen Kanalsysteme gesichert werden.

5.2.6 Klima/ Luft/ Larm

Das Plangebiet wird z.T. durch Verkehrslarmemissionen beeintrachtigt, die vornehmlich von
der Bahntrasse herruhren.

Hier verkehren die Zige der S-Bahn-Linie S 7 sowie zahlreiche Guterzlige. Zeitweise
verkehren auferdem umgeleitete Ziige des ICE-Netzes.

Eine weitere Larmquelle ist der StraRenverkehr auf der Ellerstralle.

Die Ausweisungen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes nehmen nicht nur
explizit auf die Bahnlarm-Thematik Ricksicht sondern auch auf die von dem Schrottplatz zu
erwartenden ausgehenden Larmemissionen und deren Auswirkungen auf die noch zwei
innerhalb des Plangebietes existierenden Eisenbahnwohngebdude.

Das Ausmal der Beeintrachtigung und die Bedeutung fiir die im Bebauungsplan Nr. 228B
vorgesehenen Nutzungen ist im Einzelnen der ,Schalltechnischen Untersuchung® vom
30.07.2007 und-der Ergdnzung vom 15.11.2007, erstellt durch das Biro Rehm, Haan, zu
entnehmen.

Die Berechnungen erfolgten entsprechend dem derzeitigen Richtlinien-Entwurf der DIN
45691: 2006-12, Abschnitt 5 fur die TA-Larm.

Emissionskontingente

Im Gutachten wurden Vorschlage fir die Festsetzung von flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (heute: Larmemissionskontingente — Lgk) flr einzelne Flachen
erarbeitet, die sich- an den heutigen und geplanten Nutzungs- und Grundsticksgrenzen
orientieren.

Die Emissionskontingentierung erfolgt auf Teilflichen unter Beriicksichtigung der durch
angrenzende Gewerbebetriebe aulerhalb des Plangebietes BP 228B zu erwartenden
Vorbelastung entsprechend der TA Larm. Es wird gewahrleistet, dass bei Ausschopfung aller
Emissionskontingente die Immissionsrichtwerte (ISR) nach TA L&rm ausreichend weit
unterschritten werden, so dass eine Uberschreitung der ISR durch das Plangebiet BP Nr.
228B bei einer Gesamtbetrachtung geman TA Larm auszuschlief3en ist.

Die Festsetzung von Lgkx im Bebauungsplan setzt zunachst die Ermittlung des Schutzan-
spruchs immissionsbetroffener Bebauung voraus. Mittels einer Schallausbreitungs-
berechnung, die unter Bericksichtigung des Abstandsmales lediglich die freie Schallaus-
breitung in die Vollkugel ohne Zusatzdampfung zugrunde legt, wird auf der Basis des
ermittelten Schutzanspruchs der festzusetzenden Lgx pro Quadratmeter bestimmt.

Halt ein im Plangebiet anzusiedeinder Betrieb das im Lgk ausgedrickte Emissionskontingent
ein, ist er zulassig; Uberschreitet er es, muss im Genehmigungsverfahren unter Riickrech-
nung anhand des Lg das zuldssige Immissionskontingent des Betriebs ermittelt werden.
Verursacht der Betrieb nach Mal3gabe einer alle real existierenden Zusatzdampfungen (z.B.
Einhausungen, Larmschutzwande) bericksichtigenden Schallausbreitungsberechnung an
den maligebenden Punkten Immissionen, die das errechnete Immissionskontingent
einhalten, ist er trotz Uberschreitung des Lgk zuldssig. Daher findet bei einer Gliederung von
Baugebieten durch Lgk die abschlieRende Losung etwaiger Immissionskonflikte haufig erst
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im Baugenehmigungsverfahren statt. Der Bebauungsplan setzt hierfir nur den Rahmen.

Neben den Lex setzt der Bebauungsplan zur Steuerung der Konfliktlage die DIN 45691
(Dezember 2006) als die Methode fest, nach welcher die tatsachliche Ausbreitung der
betrieblichen Schalleistung im Genehmigungsverfahren zu berechnen ist. Als BezugsgroRe,
auf welche Flache die Schalleistung des jeweiligen Betriebs zu verteilen ist, ist die Flache
des jeweiligen Betriebsgrundstlicks anzuhalten.

Die in der ,Schalltechnischen Untersuchung* des Ingenieurbiiros Rehm vorgeschlagenen Lgk
wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans tibernommen.

Baulicher Schallschutz im Plangebiet

Hinsichtlich des baulichen Schutzes im Plangebiet stellt der Gutachter fest, dass die
Orientierungserte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 unter Berlicksichtigung des StralRen-
und Schienenverkehrs deutlich Uberschritten werden. Um den Schallschutz in dem
Plangebiet hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten, sind die
erforderlichen MalRnahmen sehr stark von der Nutzung abhangig.

Der Larmpegelbereich nach DIN 4109 stellt eine Planungsgrundlage fir den erforderlichen
Schallschutz gegen AuRRenlarm dar. Der Larmpegelbereich ist nach Tabelle 8 der DIN 4109
aus dem malgeblichen AuRenldrmpegel herzuleiten. Die Festsetzungen erfolgen fiir die
Teilflachen der GE-Gebiete und die dort ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen und
zu erwartenden zuléassigen Blrordumen.

Zu erwahnen ist, dass hinsichtlich der Ermittlung des ,mafgeblichen AuRengerauschpegels®,
der Gutachter den Entwurf DIN 4109-1 als Berechnungsgrundlage verwendet hat.

Die derzeit gultige DIN 4109 gibt vor, dass der ,maflgebliche AulRengerduschpegel” aus dem
Beurteilungspegel im Tageszeitraum ermittelt wird. Hierbei wird ein erhohter Beur-
teilungspegel im Nachtzeitraum, wie er bei Giterzugverkehr vorkommt, nicht bericksichtigt.
Eine strenge Beurteilung nach DIN 4109 wirde den Schutz der Schlafraume, bei
ausschlieRlicher Beurteilung Uber den Tageszeitraum, nicht ausreichend erfassen. Im
vorliegenden Plangebiet ergeben sich beispielsweise im Nachtzeitraum bis zu 14 dB hdhere
Beurteilungspegel als im Tageszeitraum. Wird dann beriicksichtigt, dass in der DIN 4109
davon ausgegangen wird, dass im Nachtzeitraum ein um 5 dB geringerer Beurteilungspegel
vorliegt, wie bei manchen Strallentypen ublich, so ist bei strenger Anwendung der DIN 4109
ein deutlicher Auslegungsfehler zu erwarten. Aufgabe eines schalltechnischen Gutachtens
sollte jedoch nicht die strenge Auslegung der DIN 4109 sein, sondern die planungssichere
Auslegung im Einzelfall.

Die Vorgaben der DIN 4109 zum baulichen Schallschutz sind fur eine Ermittlung Uber den
Tagesbeurteilungspegel ausgelegt. Der Ansatz mittels Nachtbeurteilungspegel bei
unverdanderten Beurteilungsgrundlagen flihrt zwangslaufig zu einer unzureichenden
Auslegung des baulichen Schallschutzes, da die DIN 4109 von 5 dB niedrigeren
Beurteilungspegeln im Nachtzeitraum ausgeht. Aus diesem Grund wird im Entwurf (DIN
4109-1) fur Verkehrslarm ein Zuschlag von 5 dB auf den Beurteilungspegel im
Nachtzeitraum gefordert. Bei Schienenverkehr wird das besondere Frequenzspektrum des
Gerausches durch einen hoheren Zuschlag beriicksichtigt.

Da die Planung Wohnen innerhalb des Plangebiets in Teilen ausnahmsweise zuldsst, soll
hier eine Differenzierung der Nutzung, und somit der Zeiten erfolgen.

Hinsichtlich der Bedenken seitens des Kreisgesundheitsamtes, ob Festsetzungen zum
Nachweis des ausreichenden Schallschutzes gegen AuRenlarm auf Grundlage eines
Entwurfes der DIN 4109 getroffen werden kénnen, schlieft sich die Stadt Hilden der
Meinung des Gutachters an, da nicht die strenge Auslegung der DIN 4109 Vorrang haben
sollte, sondern die planungssichere Auslegung im Einzelfall.

Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass die DIN-Normen keine Rechtsnormen sind,
sondern private technische Regelungen mit Empfehlungscharakter.

MaRgebend ist nicht, welche DIN-Norm gilt, sondern ob die Bauausfiihrung zur Zeit der
Abnahme den anerkannten Regeln der Technik entspricht. DIN-Normen kdnnen die
anerkannten Regeln der Technik wiedergeben oder hinter diesen zurlickbleiben.
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Grundsétzlich bleibt jedoch die Aussage bestehen, dass im Sinne der DIN 18005 Teil 1 in
dem Plangebiet gesunde Wohnverhéltnisse nur eingeschrénkt moglich sind und die
Schaffung von Wohn- und Birordumen eine detaillierte I&rmschutzbezogene Planung
voraussetzt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiet soll lber die Ellerstrale und weiterfihrend die ,Alte
Ellerstraike” erfolgen (DTV 14000 Kfz/Tag).

5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Der Bebauungsplan Nr. 228B beschaftigt sich in weit iberwiegendem Malie mit den Flachen
des ehemaligen Guterbahnhofsgeldndes. Dementsprechend ist die Flache nicht von einer
dichten Bebauung gepragt, sondern in erster Linie von Resten bahntechnischer Anlagen
sowie von den Schrottplatz-typischen Erscheinungen: Rampen, Schuppen, etc..

Innerhalb des Plangebietes stehen zwei &ltere ehemalige Eisenbahnwohnhauser
(Ellerstrale 149 und 151), die ebenfalls keinen Denkmal-Status haben, die jedoch durch
.aktiven“ Bestandsschutz gesichert werden. Dieser beschrankt sich auf zukunftige
Erhaltungs- Anderungs- und ErneuerungsmaRnahmen und wird dariiber hinaus als Textliche
Festsetzung im Bebauungsplan durch die Fremdkorperfestsetzung gemaRl §1 Abs. 10
BauNVO sichergestellt.

Die Planungsabsicht wird dadurch begriindet, dass dem Gebietscharakter nach eine
gewerbliche Bebauung langfristig gesehen, sowohl stadtebaulich als auch hinsichtlich der
raumlichen Nahe zum Schrottplatz, sinnvoll und richtig ist. '

Die Form des oben erwahnten Bestandschutzes gilt ebenso fur die Anlagen der Fa. Miller
innerhalb der ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen.

Insgesamt betrachtet befinden sich im Plangebiet keine relevanten und daher besonders zu
beachtende Kultur- und Sachgiiter.

5.2.8 Entwicklung des Umweltzustandes

Aufgrund der geplanten und zum gréRten Teil bereits existierenden Nutzungen (Altmaterial-/
Altmetall-Verwertung, Schrottplatz) ist davon auszugehen, dass sich die Umweltsituation im
Vergleich zu heute nicht verschlechtern, sondern eher verbessern wird.

Die Alilastenthematik wird erstmals aufbereitet, der Larmschutz zumindest im slddstlich
direkt angrenzenden Plangebiet des Bebbauungsplanes Nr. 228A und fur die dort westlich
liegenden Wohnbereiche verbessert. Der bisher (iber die Bahnhofsallee abgewickelte
Schwerlastverkehr fur  Schrottplatz wird aus den sensiblen Wohnbereichen
herausgenommen und zur Ellerstralle verlagert. :

Durch die zu erwartende Grunflachengestaltung auf Grundlage der Gringestaltungssatzung
fir Gewerbegebiete auf den jeweiligen Gewerbegrundstiicken ist zudem von einer deutlichen
Verbesserung der Begriinung auszugehen.

5.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Nr. 228 B soll fir das Nordwestliche Teilgebiet des ehemaligen
Glterbahnhofs Hilden aufgestellt werden.

Das ehemalige Bahngeléande wird in groRen Teilen als Schrott- und Lagerplatz genutzt.
Entlang der Ellerstralle werden die Nutzungen der Gartenflaichen und der Bebauung
Ellerstrale 149 und 151 festgeschrieben.
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Im Bereich der -Gleisanlagen und des ehemaligen Tanklager an der Ellerstralle wird
Baurecht fir Einrichtung von Gewerbegebieten geschaffen.

Die Bewertung erfolgte mit der ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft” (vereinfachtes Verfahren) der Landesregierung Nordrhein-Westfalen.

Das Plangebiet ist ca. 42.200 m? groB, der eingriffsrelevante Untersuchungsraum ca. 34.000
mz

Der eingriffsrelevante Bereich umfasst nur die Flachen der Gewerbegebiete, in denen durch
die Nutzungsanderungen von einem Eingriff auszugehen ist.

Der Versiegelungsgrad im eingriffsrelevanten Bereich betragt zurzeit ca. 79 % und erhoht
sich auf 80 %.

Die bestehenden Griinstrukturen bestehen im Wesentlichen aus alter Zierbepflanzung
oder Aufwuchs, der bisher zumeist regelmaRig massiv zurlick geschnitten wurde. Sie sind
somit nur als 6kologisch geringwertig anzusehen.

Durch die dargestellten MaRnahmen und Reglementierungen wird der Eingriff vollstédndig im
Plangebiet ausgeglichen.

KompensationsmaBnahmen

Bewertung von Bestand und Planung — Kompensationsberechnung

Die detaillierten Bilanzierungen fur die beschriebenen Teilflachen sind dem Anhang zu
entnehmen.

Flache Punktzahl Defizit
Gewerbegebiete | 34.032 m? Bestand 37.516
Planung 46.252 + 8.736

Kompensationsbedarfs / Bilanzierung

Die vorgesehenen MalRnahmen fiihren zu einer vollstdndigen Kompensation des Eingriffes.
Es verbleibt ein Guthaben von 8.736 Punkten.

Berlicksichtigt wurden bei der Bilanzierung dabei:

die Anwendung der Griingestaltungssatzung fiir Gewerbegebiete der Stadt Hilden fir die
Gewerbegebiete. Das bedeutet im Einzelnen:

« die Begrenzung des Versiegelungsgrades auf maximal 80% der Grundsticksflachen, d.h.
Begriinung von 20 % der Grundstiicksflachen

¢ das Anpflanzen eines mittel- bis groRkronigen Baumes je 50 gm zu begrinende
Grundstlicksflache

5.4 Immissionschutz

Hinsichtlich des Themas Immissionsschutz ist im Zusammenhang mit diesem
Bebauungsplan insbesondere das Thema ,Verkehrslarm® von Bedeutung. Dieser wird
vorrangig durch die direkt an das Bebauungsplangebiet angrenzende Bahntrasse verursacht.
Zwar wird keine besonders larmempfindliche neue Nutzung durch den Bebauungsplan
ermdglicht, aufgrund der innerhalb des Bebauungsplanes liegenden beiden
Eisenbahnwohnhauser und der Zulassigkeit von Biros und betriebsbedingten Wohnungen,
finden die von dem Schrottplatz zu erwartenden Larmemissionen und der Bahntrasse in der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ihre besondere Berticksichtigung.

13



B-Plan 228B

In der ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 228° (Rehm, Haan,
30.07.2007 und den Ergadnzungen vom 15.11.2007) wurde unter Beachtung der
Vorbelastung ein  Vorschlag fir die Festsetzung von flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (heute: Larmemissionskontingente - Lgk) flr einzelne Flachen
erarbeitet, die sich an den heutigen Nutzungs- und Grundstiicksgrenzen orientieren. Die Lgk
wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 228B ibernommen und gliedern
somit das Gewerbegebiet mit Hilfe eines weiteren Elements.

Weitere Festsetzungen zum Immissionsschutz werden durch die Untergliederung des
Plangebietes in Teilgebiete entsprechend § 1 Abs. 4 BauNVO getroffen.

Diese Untergliederung ermoglicht es, bestimmte storintensive Betriebe in konkreten
Teilgebieten anzusiedeln, in welchen diese die schutzbedurftige Umgebung nicht erheblich
beléstigen oder es zu erheblichen Nachteilen fihren.

Uber die Festsetzung von Emissionskontingenten hinaus werden zusétzlich unter
Anwendung des Abstandserlasses (RdErl. D. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft — V B 5 — 8804.25.1 (V Nr. 1/98) — v. 2.4.1998) Anlagen und Betriebe der
Abstandsklasse 1 — 3 des Anhanges 1 des Abstandserlasses des MURL 1998
ausgeschlossen.

Die Anwendung des Abstandserlasses ist zur Regelung der anderweitigen
Immissionskonflikte, wie z.B. Staub, Gerliche, und Erschiitterungen auerdem erforderlich.

Daruber hinaus sind Festsetzungen flr den ausreichenden Schallschutz gegen Aulienlarm
fr Wohn- und Blrordume getroffen worden.

5.5 Planalternativen

Die lange Zeit des Brachliegens eines groflen Teiles der Flachen im Plangebiet (die
Schrottplatznutzung hat keine Unterbrechung erfahren nach der Aufgabe des
Gilterbahnhofes durch die Deutsche Bahn AG) hat deutlich gemacht, dass durch die
Vernachlassigung solcher innenstadtnaher Fl&achen Beeintrdchtigungen Uber das Plangebiet
hinaus entstehen konnen.

Unmittelbare Ausloser wie der stetige Schwerlastverkehr durch Wohnbereiche, die unklare
Altlastensituation oder auch die optische Verschlechterung des Gebietseindruckes sind
hierfur Indizien.

Eine ,Null-Alternative® scheidet somit aus, denn ohne eine Planung und die daraus
resultierende Verlagerung und Komprimierung des Schrottplatzes und der neuen Nutzung,
kleinflachige Gewerbebetriebe (Kleingewerbe) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
228A, wiirde sich die beschriebene Situation nicht verbessern. Der Schritt der Stadt Hilden,
das Areal mit Hilfe der GKA Hilden zu erwerben, ist damit aus Sicht der Stadtentwicklung nur
zu begrifen.

Da beide Bebauungspléne in einer gewissen planerischen Abhangigkeit stehen, ist eine
Gesamtbetrachtung unabdingbar.

In dem Zusammenhang ist es aus wirtschaftlichen Griinden nahe liegend, Uber eine neue
Nutzung der Flachen nachzudenken, insbesondere wenn ein weiteres Brachliegen aufgrund
der Problemlage nicht in Frage kommt.

Die Flachen kommen aufgrund ihrer Lage entlang der Bahntrasse fur eine reine
Wohnnutzung nicht in Frage, die Altlastenthematik schrankt die Auswahl einer neuen
Nutzung ebenso ein.

Eine weitere Einschrankung der Bandbreite bei der Auswahl einer neuen Nutzung ergibt sich
aus dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden; weitere Bauflachen
fur Einzelhandel (egal in welcher Form) sind hier nicht angebracht.

Als weitere theoretische Alternative steht die Entwicklung zu einer offentlichen Griunflache
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zur Diskussion.

Hierbei stellt zun&chst die Altlastenthematik eine Beschrankung dar. Auch die etwas isolierte
Lage zwischen der EllerstraRe, dem Gewerbepark Terrania und der Bahntrasse spricht
gegen eine Nutzung als offentliche Griinflache. Dies gilt sowohl fiir eine ,Parknutzung® als
auch flr eine rein 6kologische Funktion. Hier fehlt dann namlich die Anbindung an andere
vergleichbare Griinstrukturen. Die heutige Funktion als unspezifischer Verweilbereich fiir
ubiquitare Tierarten kann auch bei einer neuen baulichen Nutzung erflllt werden.

Damit stellt die vorgesehene Nutzung bzw. Erweiterung des Schrottplatzes fiir das
Plangebiet eine adaquate Lésung dar, zu der keine realistischen Alternativen bestehen.

5.6 MaRBnahmen des Monitoring

Die Beobachtung moglicher Auswirkungen der realisierten Planung bezieht sich auf
folgende drei Aspekte: Altlasten, Larm/Immissionen und durch die angesiedelten neuen
Nutzungen méglicherweise neu entstehenden negativen Auswirkungen.

Die verschiedenen Gutachten und die Ubernahme der dort vorgeschlagenen Regelungen in
den Bebauungsplan bieten zundchst die notwendigen Rahmenbedingungen fiir die weitere
Beobachtung.

Eine weitere Entwicklung kann durch den Zu- und Abfahrverkehr entstehen, der durch die
Verlagerung und Komprimierung des Schrotiplatzes in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 228B erfolgt.

Die Verkehrsentwicklung wird hier weiter beobachtet werden, wie es heute schon der Fall ist
— spatestens bei der Erstellung der Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der
Stadt Hilden. Ebenfalls wird es hier auf entsprechende Rickmeldungen aus der
Anwohnerschaft ankommen, die es moglich machen, die Entwicklung zu verfolgen.

Im Rahmen des Monitoring sind jedoch auch unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen der Bebauungspldne zu beachten, die erst nach Inkrafitreten des
Bebauungsplanes entstehen oder bekannt werden konnten. Diese unvorhergesehenen
Auswirkungen sind natirlich nicht Gegenstand der Abwagung im Planverfahren.

Derartige unvorhergesehene Auswirkungen des Bebauungsplanes koénnen nicht
systematisch und flachendeckend durch die Stadt Hilden permanent Uberwacht und erfasst
werden.

Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen der zustandigen
Umweltbehdrden angewiesen, die ihr mogliche Erkenntnisse Uber unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen zuleiten mussen.

5.7 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 228B beschéftigt sich mit der Uberplanung des ehemaligen Giiter-
bahnhofgelandes. Dieses Gelande von ca. 4,2 ha GroRe ist heute gepragt von den friiheren
Nutzungen (Gleistrassen etc.) und von der schon seit vielen Jahren bestehenden Nutzung
als Schrottplatz.

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen hat sich in der Zwischenzeit an einigen kleinen
Standorten eine Sukzessionsvegetation entwickelt.

Die Schrottplatz-Nutzung bleibt erhalten, wird aber in we.iten Teilen des Plangebietes
komprimiert und weiterentwickelt.

Durch die Planung und deren Umsetzung werden keine nachhaltigen Eingriffe in eine
empfindliche Umweltsituation ausgelést; vielmehr wird zum einen die Madglichkeit erdffnet,
die Altlastenlage qualifiziert einzuschatzen (Gefahrdungsabschatzung), zum anderen stellt
das Recycling der quasi ,alt-gewerblichen® Fldchen einen wichtigen Beitrag zur
Stadtentwicklung Hildens dar, da neue gewerbliche Flachen nicht erschlossen werden
missen.
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Durch die beabsichtigte Verlagerung und Komprimierung des Schrottplatzes wird die
Larmschutz-Situation in den angrenzenden Wohnbereichen des Bebauungsplanes Nr. 228A
verbessert, gleiches gilt auch fir die Verringerung der Verkehrsbelastung durch
Schwerlastverkehre — das Schrottplatz-Areal wird nun (ber eine eigene private
ErschlieRungsstralle angefahren werden konnen.

Zusammenfassend kdnnen daher aus Umweltaspekten heraus keine durch die Planung
verursachten negativen Auswirkungen festgestellt werden. Vielmehr ist nach Realisierung
des Bebauungsplanes mit verbesserten Umweltbedingungen und nunmehr kontrollierbaren
Gefahrdungsabschatzungen zu rechnen.
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6. Bodenordnungsmafnahmen

Bis auf einige Ausnahmen — u.a. die Wohngebéude Ellerstrale 149 und 151, die westlich
gelegene Griunflache (Flurstlick 1600), das Flurstiick 1356 im nordostlichen Eckbereich des
Plangebietes sowie die Standorte der Querfeldermasten der Deutschen Bahn AG — sind die
Flachen des Plangebietes inzwischen an die Fa. Miller verkauft worden. Lediglich die
verbliebene Grinflache dstlich des Wohngeb&udes Ellerstrale 149 ist noch im Eigentum der
GKA Hilden, soll aber kurzfristig auch an die Fa. Miiller verkauft werden. Die GKA ist eine
Gesellschaft, an der die Stadt Hilden beteiligt ist.

‘Bodenordnungsmaflnahmen sind daher nicht erforderlich.

T: Kosten und Zeitpunkt der Durchfiihrung

Zur ErschlieBung des Plangebietes und dessen Vorbereitung fiir die durch den
Bebauungsplan ermdglichte Schrottplatzerweiterung sind verschiedene BaumafRnahmen
erforderlich.

Hierzu gehort der Bau einer privaten ErschlieRung innerhalb des Plangebietes - Baubeginn
voraussichtlich Juni 2008 - sowie die Anbindung an die ,alte” Ellerstra3e. Im Vorlauf ist der
Bau von Schmutzwasser- und Abwasserkandlen und deren Anbindung an das offentliche
Abwassernetz - Baubeginn voraussichtlich April 2008 - notwendig.

Das Tiefbau- und Grinflaichenamt hat fir die Fachplanungen und fir die sonstigen
ErschlieBungsmalRnahmen keine Finanzmittel etatisiert, da mit der Fa. Miller ein
Erschliefungs- und Ablosevertrag abgeschlossen wurde, der die Kostenibernahme seitens
der Fa. Muller fur einen Kanalanschluss von seinem Grundstick an das offentliche
Kanalnetz regelt.

Die Anbindung und der Bau einer ErschlieBungsstralle auf der gewerblichen Flache ist
Privatsache der Fa. Miller und zieht somit auch keine Kosten fur die GKA Hilden oder die
Stadt Hilden nach sich.

Hilden, den 22. Februar 2008
Im Auftrag

(Stuhltrager)
Stadtvermessungs
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1. Lage, Zustand und GroRe des
Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der
Hildener Innenstadt in einer Entfernung von
ca. 1000 bis 1500 m Luftlinie zum Alten
Markt im Stadtzentrum. Wahrend es an der
Westseite von der Trasse der Bahnlinie
Diisseldorf-Leverkusen-Kéln begrenzt wird,
schliefen sich nach Nordosten die durch
einen Hohensprung getrennten Flachen des
Gewerbeparkes Terrania sowie die Trasse
der ,Alten Ellerstrale” an. Nach Sitden hin
verengt sich das Plangebiet schlauchartig,
um dann an den Bereich des Hildener
Bahnhofes zu stolRen. Neben diesem
Bahnhofsgelandes grenzt das Plangebiet
hier auch in einem kleinen Abschnitt an die
siidwestliche Bebauung der Schillerstralle
an.

Der heutige Zustand des Plangebietes
erschlielt sich aus der seit einigen Jahren
schon weitgehend aufgegebenen friilheren
Nutzung als Guterbahnhof. Einen Grofteil
der Plangebietsflache nimmt der Lagerplatz
einer Firma fur Altmaterial-/ Altmetall-
Verwertung ein (Schrottplatz). Dement-
sprechend gibt es einige Schuppen und
Lagergebdude auf dem Gelande, eine LKW-
Waage und auch groRere Frei-Lager-
bereiche flr Materialien verschiedener Art.
Innerhalb dieses Geléndes befindet sich
auch eine Laderampe flr militdrische
Zwecke, die weiterhin angefahren werden
kdnnen muss.

Der nordliche Teilbereich des Bebauungs-
plan-Gebietes ist zudem durch einige
begriinte Flachen gekennzeichnet. Bei
diesen handelt es sich um brachliegende
Flachen mit Bewuchs, zum anderen aber
auch um gartnerisch genutztes ,Grabeland®.
AuRerdem stehen in diesem Bereich an der
LAlten Ellerstralle” zwei ehemalige Betriebs-
wohnungen der DB AG.

Nach Osten zum Terrania-Gelande im
Bereich der Bdschung hin ist das Plangebiet
durch einen schmalen, aber zusammen-
héngenden Grlnstreifen optisch getrennt.

Eine weitere kleinere Griinflache gibt es an
der Ostseite des Plangebietes in Hohe der
Zufahrt zur ,Alten Ellerstral’e® sowie zum

1. Lage, Zustand und GroRe des
Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der
Hildener Innenstadt in einer Entfernung von
ca. 1000 bis 1500 m Luftlinie zum Alten
Markt im Stadtzentrum. Wahrend es nach
Slidwesten von der Trasse der Bahnlinie
Disseldorf-Leverkusen-Kéln begrenzt wird,
schlieft sich nach Nord die Trasse der
JAlten Ellerstralte und nach Siidosten die
durch einen HOohensprung getrennten
Flachen des Gewerbeparkes Terrania sowie
die Nordost-Grenze der Flurstiickes 398 der
Flur 51 der Gemarkung Hilden.

Der heutige Zustand des Plangebietes
erschlielt sich aus der seit einigen Jahren
schon weitgehend aufgegebenen friheren
Nutzung als Guterbahnhof. Einen Teil der
Plangebietsflache nimmt der Lagerplatz
einer Firma fir Altmaterial-/ Altmetall-
Verwertung ein (Schrottplatz). Dement-
sprechend gibt es einige Schuppen und
Lagergebdaude auf dem Geldnde sowie
auch groRere Frei-Lagerbereiche flr
Materialien verschiedener Art. Innerhalb
dieses Gelandes befindet sich auch eine
Laderampe flr militarische Zwecke, die
weiterhin angefahren werden kénnen muss.
Zudem befinden sich Schienen im
Plangebiet, welche aus der ehemaligen
Gilterbahnhofsnutzung resultieren, gleich-
wohl aber auch heute noch fir die
Anlieferung des Schrottplatzes genutzt
werden.

Der nordliche Teilbereich des Bebauungs-
plan-Gebietes ist zudem durch einige
begriinte Flachen gekennzeichnet. Bei
diesen handelt es sich um brachliegende
Flachen mit Bewuchs, zum anderen aber
auch um gartnerisch genutztes ,Grabeland®.
AuRerdem stehen in diesem Bereich an der
JAlten Ellerstralle” zwei Wohngebaude mit
ehemaligen Betriebswohnungen der DB
AG.

Eine weitere kleinere Griunflache gibt es an
der Ostseite des Plangebietes in Hohe der
Zufahrt zur ,Alten EllerstralRe” sowie zum
Terrania-Gelande.

Hier befand sich bis vor kurzem -
unterirdisch — ein ehemaliges Tanklager der
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Terrania-Gelande.

Hier befand sich bis vor kurzem -
unterirdisch- ein ehemaliges Tanklager der
NATO, welches inzwischen beseitigt wurde.

Das siidostliche Ende des Plangebietes ist
gepragt durch das renovierte und umge-
nutzte Gebdude der ehem. Giterabfer-
tigung (Bahnhofsalle 9) und die dort be-
ginnende ErschlieBungsstralle, die heute
noch den Schrottplatz andient.

Im Plangebiet befinden sich ebenfalls die
Standorte von Masten der sog. ,Querfelder”
fir die Bahnoberleitungen.

Die Grée des Plangebietes betragt
insgesamt ca. 6,6 ha.
2. Bisheriges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden
aus dem Jahr 1993 weist den gesamten
hier betroffenen Bereich als ,Flache fir
Bahnanlagen® aus. Die Entbehrlichkeits-
prifung durch das Eisenbahnbundes-amt
und damit die notwendige Entwidmung der
betroffenen Bereiche befindet sich immer
noch im Verfahren. Die Plangenehmigung
zur Einklrzung der Gleise 12, 31 und 30
wurde durch das Eisenbahn-bundesamt am
28.02.2007 erteilt. Nach Durchfiihrung
dieser Malnahme wird die offentliche
eisenbahnrechtliche Wid-mung der Flachen
angepasst.

Einen Bebauungsplan hat es bisher flir das
Plangebiet nicht gegeben.

Mit dem  Aufstellungsbeschluss des
Stadtentwicklungsausschusses vom
15.03.2006 und der Bekanntmachung am
28.04.2006 wurde das Verfahren fiir den
Bebauungsplan Nr. 228 eingeleitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 228 ist nicht Gegenstand des Land-
schaftsplanes des Kreises Mettmann.

Der Grunordnungsplan der Stadt Hilden aus
2001 empfiehlt unter dem Punkt P4
(Terrania-Gewerbepark  und  Entwick-
lungsbereich Bahnhof) fiir diesen Bereich
die Schaffung straRenunabhangiger Wege-
verbindungen; insbesondere auch die Ve-
rangerung der nordwestlich  bereits
realisierten Wegeverbindung parallel der

NATO, welches inzwischen beseitigt wurde.

Im sidlichen Teilen der siddstlichen
Geltungsbereichsgrenze schlielt das Plan-
gebiet des im Laufe des Bebauungs-
planverfahrens abgetrennten, parallel auf-
gestellten Bebauungsplans Nr. 228 A an, in
welchem zukunftig kleingewerbliche Nutz-
ungen angesiedelt werden sollen. Derzeit
befinden sich hier noch Teilbereiche des
Schrottplatzes.

Die GroRe des Plangebietes
insgesamt ca. 4,2 ha.

betragt

2, Bisheriges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden
aus dem Jahr 1993 weist den gesamten
hier betroffenen Bereich als ,Flache fiir
Bahnanlagen“ aus, entsprechend seiner
zuvor bestehenden eisenbahnrechtlichen
Widmung.

Einen Bebauungsplan hat es bisher flir das
Plangebiet nicht gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 228B ist nicht Gegenstand des Land-
schaftsplanes des Kreises Mettmann.

Der Grunordnungsplan der Stadt Hilden aus
2001 empfiehlt unter dem Punkt P4 (Ter-
rania-Gewerbepark und  Entwicklungs-
bereich Bahnhof) flr Teile diesen Bereiches
die Schaffung stralRenunabhangiger Wege-
verbindungen; insbesondere auch die Ver-
langerung der nordwestlich bereits realisie-
rten Wegeverbindung parallel der Bahntras-
se bis zum Rad- Wanderweg an der ltter.

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes
Diisseldorf (GEP 99) ordnet das Plangebiet
einem ,Bereich flir gewerbliche und
industrielle Nutzung (GIB)* zu.
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Bahntrasse bis zum Rad- Wanderweg an
der Itter.

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes
Dusseldorf (GEP 99) ordnet das Plangebiet
einem ,Bereich flr gewerbliche und
industrielle Nutzung (GIB)" zu.

Der ,Rahmenplan Nordliche Unterstadt
wurde am 25.04.2007 durch den Rat der
Stadt Hilden beschlossen. Dieser enthalt in
seinem Plangebiet auch den siiddstlichen
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 228.
Bei dem Rahmenplan handelt es sich um
eine ,informelle Planung®, deren generelles
Ziel die Verbesserung der Lebensver-
haltnisse der Bewohnerschaft durch stadte-
bauliche Mittel ist.

Im vorliegenden Entwurf werden
MaRnamen vorgeschlagen, die innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes umgesetzt werden sollen. Diese
beziehen sich besonders auf das Bahn-
hofsgebdude und deren Umfeld. Die
MaRnahmen finden sich im Bebauungsplan
wieder.

3. Ziel und Zweck der Planung

Nach der Aufgabe der Guterbahnhofs-
nutzung durch die Deutsche Bahn AG
schon Mitte der 90er Jahre des 20.
Jahrhunderts lag die Flache in grofRen
Bereichen brach. Lediglich der Schrottplatz
wurde weiterhin auch per Bahn angedient,
die Nutzung ungestort weitergefiihrt und die
bestehende Nato-Verladerampe musste
weiterhin zugéanglich sein, da sie immer
noch gelegentlich genutzt wird.

Nach langeren Verhandlungen ist es der
Stadt Hilden Uber die GkA Hilden
(Gesellschaft fur kommunale Anlagen)
gelungen, den groRten Teil des Plan-
gebietes zu erwerben.

Daher soll nun diese gunstig gelegene und
gut an das Verkehrsnetz angebundene
Flache im Sinne einer nachhaltigen Star-
kung des Wirtschaftsstandortes Hilden
insbesondere flr kleinflachige Gewerbe-
betriecbe  (Kleingewerbe) im sidlichen
Bereich neu verfligbar gemacht werden.

Die Schrottplatz-Nutzung bleibt dabei im
Grundsatz erhalten, wird allerdings etwas in

3. Ziel und Zweck der Planung

Nach der Aufgabe der Guterbahnhofs-
nutzung durch die Deutsche Bahn AG
schon Mitte der 90er Jahre des . 20.
Jahrhunderts lag die Flache in grofR3en
Bereichen brach. Lediglich der Schrottplatz
wurde weiterhin auch per Bahn angedient,
die Nutzung ungestort weitergefiihrt und die
bestehende Nato-Verladerampe musste

-weiterhin zugéanglich sein, da sie immer

noch gelegentlich genutzt wird.

Nach ldngeren Verhandlungen ist es der
Stadt Hilden (ber die GkA Hilden
(Gesellschaft fur kommunale Anlagen)
gelungen, den groRten Teil des Plan-
gebietes zu erwerben.

Der GroRteil der Flachen wurden
zwischenzeitlich an die Fa. Muller (Alt-
materialverwertung und Schrottplatz) weiter-
verkauft, um somit deren zukilnftige
Firmenerweiterung und -Planung sicher-
zustellen.

Der Ziel und Zweck der kommunalen
Planung steht in direktem Zusammenhang
mit dem benachbarten siidostlichen
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nordwestliche Richtung verschoben und
komprimiert. Dort soll sie sich auch baulich
weiter entwickeln kdnnen

Die HaupterschlieBung des Schrottplatz-
Gelandes soll verlegt werden. Heute noch
insbesondere Uber die Bahnhofsallee sowie
die FabriciusstraBe angefahren, soll zu-
kiinftig eine neue private ErschlieBungs-
strale (Zufahrt lber Ellerstrae und ,alte
Ellerstrale) den Schwerlastverkehr aus den
Wohnbereichen herausziehen.

4. Planinhalte

41 Stadtebauliche Konzeption
Grundansatz der Planung ist es, die neue
Nutzung und deren ErschlieBung so zu
gestalten, dass sie sich in den Bestand vor
Ort einflgen und dort auch positiv
auswirken kénnen.

Der sudostliche Bereich des Plangebietes
wird weiterhin von der Bahnhofsallee
erschlossen.

Die Uberbaubaren Flachen sind
Flachenausweisungen, wobei die Grenzen
der Bebauung zum Gleiskorper hin
(Sudwestseite) durch Baulinien festgesetzt
werden. Hintergrund ist, dass durch die
gewerbliche Bautatigkeit zugleich ein
Beitrag zum Larmschutz geleistet werden
soll, indem entlang der Bahnstrecke eine
maoglichst geschlossene Gebadudekulisse

Bereich, der ebenfalls Teil des Guter-
bahnhofs war und in dem gegenwartig noch
Teile des Schrotiplatzes hineinreichen.
Dieser glinstig gelegene und gut an das
Verkehrsnetz angebundene Bereich soll im
Sinne einer nachhaltigen Starkung des
Wirtschaftsstandortes Hilden insbesondere
fur kleinflachige Gewerbebetriebe (Kleinge-
werbe neu verfigbar gemacht werden. Um
dies zu ermdglichen, soll der Schrottplatz in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 228B in nordwestliche Richtung ver-
schoben und komprimiert werden. Dort soll
sich das Unternehmen Mdller auch baulich
weiter entwickeln konnen. Dies stellt fir
beide Planbereiche eine Optimierung der
Flachenpotenziale dar.

Mit der  Flachenverkleinerung  des
Schrottplatzes soll auch seine Erschlieung
verlegt werden. Heute noch insbesondere
Uber die Bahnhofsallee sowie die Fabri-
ciusstralle angefahren, soll zukinftig eine
neue private ErschlieBungsstralle (Zufahrt
Uber Ellerstrafte und ,alte Ellerstralle®) den
Schwerlastverkehr aus den Wohnbereichen
herausziehen. Damit wirden auch die durch
den parallel laufenden Bebauungsplan Nr.
228A vorgesehenen Kleingewerbenutz-
ungen auf eine deutlich bessere Ver-
kehrs(larm)-situation treffen als es ge-
genwartig der Fall ist.

4. Planinhalte

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Grundbestrebung der Planung ist es, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Betriebssicherung des Schrottplatzes
bzw. einer moglichen Folgennutzung zu
schaffen und das von ihm ausgehende
Konfliktpotenzial zu minimieren. Hierbei
sollen diverse planungsrechtliche Vorgaben
die Einflgung des Schrottplatzes bzw.
seiner Folgenutzung gewahrleisten. Dies
geschieht insbesondere durch die Vorgabe
von Baufenstern und immissionsbezogenen

' Reglementierungen.

Im nordlichen Bereich schlieRen sich
(private) Grunflachen an (gartnerisch
genutztes Grabeland), die in ihrer jetzigen
Nutzung auch erhalten bleiben sollen und in
dem Zusammenhang im Rahmen der 17.
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entstent. Auch hinsichtlich der stadte-
baulichen Erscheinung werden hiervon
Vorteile erwartet.

In den Gewerbegebieten sollen kleinflachige
Gewerbebetriebe mit zugeordneten Wohn-
ungen (Betriebswohnungen etc.) ange-
siedelt werden konnen. Andere sonst (ib-
liche Gewerbegebietsnutzungen werden
aufgrund der Lage des Gebietes und der
raumlichen Situation — insbesondere der
Nachbarschaft zum  Wohngebiet der
nordlichen Unterstadt -allerdings ausge-
schlossen.

Deshalb sind in den Gewerbegebieten
Vergnlgungsstatten sowie die gemal § 8
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen
Tankstellen gemal® § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zuldssig.

An der engsten Stelle des Plangebietes, die
sich fir eine bauliche Ausnutzung nicht
eignet, ist ein Wendehammer mit 5
offentlichen Parkplatzen vorgesehen.

Hieran schlielft sich eine als GE fest-
gesetzte Bauflache an, die Uber eine private
Zuwegung zur offentlichen Erschlieungs-
stralle erschlossen werden soll. Es besteht
aber auch nicht die  Mdglichkeit,
Teilbereiche dieser GE-Flache an den
benachbarten Terrania-Gewerbepark anzu-
gliedern und Uber dessen Verkehrsflachen
zu erschlielen.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes
wird im Wesentlichen von der Flache des

Schrottplatzes eingenommen, ebenfalls
eine GE-Flache, aber aufgrund seiner
Bahnanbindung auch als Flache fir

Bahnbetriebsanlagen deklariert. An diesen
Bereich schlieen sich nordlich (private)
Grinflachen an (gartnerisch genutztes
Grabeland), die in ihrer jetzigen Nutzung
auch erhalten bleiben sollen und in dem
Zusammenhang im Rahmen der 17.
Flachennutzungsplanadnderung auch be-
rucksichtigt werden. Die Grundstiicke der
beiden bestehenden Wohngebaude wer-
den aufgrund ihrer besonderen Lage
innerhalb eines im weiten Umkreis
gewerblich-industriell gepragten Umfeldes
und nicht zwangslaufig aufgrund ihrer
derzeitigen Zweckbestimmung, Wohnge-
badude, als GE ausgewiesen und im
Bestand gesichert.

Flachennutzungsplananderung auch be-
rucksichtigt werden. Die Grundstiicke der
beiden bestehenden ehemaligen Eisen-
bahnwohngebdude werden aufgrund ihrer
besonderen Lage innerhalb eines im weiten
Umkreis gewerblich-industriell gepragten
Umfeldes und nicht zwangsladufig aufgrund
ihrer derzeitigen Zweckbestimmung, Wohn-
gebdude, als GE ausgewiesen, aber im
Bestand gesichert.

Wie im Bebauungsplan Nr. 228B dar-
gestellt, sind groRe Teile des Plan-
ungsgebietes noch eisenbahnrechtlich ge-
widmet. Hierbei handelt es sich um Flachen,
die in der beabsichtigten zuklnftigen Lage
des Schrottplatzes liegen. Diese Flachen
sind sie der kommunalen Planungshoheit
insoweit entzogen, dass die Gemeinde
keine Festsetzungen treffen darf, die der
eisenbahnrechtlichen Widmung entgegen
stehen. Nach Einschatzung des Eisenbahn-
Bundesamts als zustdndige Fachbehdrde
(Schreibpen vom 03.01.2008) lasst ein
Schrottplatz, der seine Guter auf der
Schiene transportiert, mit der eisen-
bahnrechtlichen Widmung grundsatzlich
vereinbaren. Daher scheint es auch
rechtlich unbedenklich, beziglich seiner
Ansiedlung planungsrechtliche Aussagen zu
treffen (insbesondere auch mit Blick auf die
durch die Schrottplatznutzung aufgewor-
fenen Konflikte).

Demgegeniiber ist jedoch eine grund-
satzliche GE-Ausweisung auf einer eisen-
bahnrechtlich gewidmeten Flache nicht zu-
lassig, da hier jede grundsatzlich in einem
Gewerbegebiet nach BauNVO zulassige
Nutzung (mit Ausnahmen der im Bebau-
ungsplan ausdriicklich ausgeschlossenen
Nutzungen) angesiedelt werden konnte.
Hiermit wirden zumindest auch Nutzungen
bauplanungsrechtlich erméglicht, die im
Widerspruch zur eisenbahnrechtlichen Wid-
mung stehen. Aus diesem Grunde kann —
solange keine formliche Entwidmung erfolgt
ist — kein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
festgesetzt werden. Die Moglichkeit zur
Losung des Problems besteht in der
Ausweisung von bedingtem Baurecht nach
§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, von dem hier

Gebrauch gemacht wurde. Diese Fest-
setzungsoption lasst es zu, dass das
Baurecht erst mit einer bestimmten
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Durch textliche Festsetzungen wird die
Ansiedlung von jeglichen Einzelhandels-
betrieben in den GE- Gebieten ausge-
schlossen (Festsetzung Nr. 1).

Angesichts der bestehenden Einzelhandels-
dynamik auf der einen Seite sowie der
vorhandenen Angebotsdefizite auf der
anderen Seite hat die Stadt Hilden
festgelegt, mit einem Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept eine Leitplanke’

fur die hieraus resultierenden Ansied-
lungsbestrebungen  des  Einzelhandels
vorzugeben:

- Danach sollen Facheinzelhandels-
geschafte und Fachmarkte mit
zentrenrelevanten Angeboten und

Einzugsbereichen, die Uber den
Nahbereich  hinausgehen, aus-
schlieBlich in der Innenstadt

konzentriert werden sollen.

- Die bestehenden Entwicklungs-
potenziale bei den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sollen vor -
rangig dazu genutzt werden, die
bestehenden Nahversorgungs-
standorte — soweit die standort-
seitigen Rahmenbedingungen dies
erlauben — zu starken.

- Auf die Entwicklung weiterer, Uber
den derzeitigen Bestand hinaus-
gehender Nahversorgungsstandorte
mit gesamtstadtischer bzw. teil -
stadtischer Versorgungsfunktion soll
verzichtet werden.

- Die Entwicklung zusatzlicher Nah -
versorgungsstandorte mit vorrangig
wohnungsnaher  Versorgungs -
funktion soll grundsatzlich maoglich
sein. Voraussetzung hierfir ist
jedoch, dass diese Standorte eine
wohnungsintegrierte Lage aufweisen
sowie keine negativen raum-
ordnerischen und stadtebaulichen
Auswirkungen haben.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept wurde nach einem umfangreichen
Beteiligungsverfahren vom Rat der Stadt
Hilden am 01.03.2006 als verbindliche
Leitlinie bei Standortentscheidungen be-
schlossen.

Da weiterhin die oben erlauterten Vor-
aussetzungen fur die Schaffung eines

Bedingung — hier: dem Zeitpunkt der
Entwidmung — wirksam wird, wéhrend der
Bebauungsplan selbst sofort in Kraft tritt.

Damit wird kein  Widerspruch  zur
eisenbahnrechtlichen Widmung ausgelost,
denn solange sie Dbesteht, ist die

Festsetzung der ihr entgegen stehenden
Nutzung nicht wirksam.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf
hinzuweisen, dass die Fesisetzung des
erweiterten Bestandsschutzes gemall § 1
Abs. 10 BauNVO hinsichtlich des Schrott-
platzes erst durch die Entwidmung wirksam
wird. Dies ist dadurch bedingt, dass der
erweiterte Bestandschutz nach § 1 Abs. 10
BauNVO ausdriicklich an eine Bau-
gebietsfestsetzung anknipft. Da letztere
erst mit der Entwidmung wirksam wird, kann
fir den daran gekoppelten erweiterten
Bestandsschutz nichts anderes gelten.

Bis zum Eintritt der Bedingungen hat sich
die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit des
Schrottplatzes auf den gewidmeten Flachen
— wie bisher- nach dem ubergeordneten
Fachplanungsrecht zu richten.

In den Gewerbegebieten werden -
unabhdngig davon, ob sie bedingt oder
nicht-bedingt festgesetzt sind — mehrere
Nutzungen ausgeschlossen, um eine un-
ginstige stadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes bzw. negative Auswirkungen
anderer Bereiche zu vermeiden:

So sind in den Gewerbegebieten
Vergnligungsstétten sowie die geméal § 8
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen
Tankstellen gemal § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht zulassig. Ausnahmsweise zugelassen

werden jedoch Tankstellen, die aus-
schlielich der Eigenversorgung von
Betriebsfahrzeugen dienen (textliche

Festsetzung Nr. 1.8).

Durch textliche Festsetzungen wird die
Ansiedlung von jeglichen Einzelhan-
delsbetrieben in den GE- Gebieten ausge-
schlossen (textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Angesichts der bestehenden Einzelhandels-
dynamik auf der einen Seite sowie der
vorhandenen Flachennachfrage auf der
anderen Seite hat die Stadt Hilden
festgelegt, mit einem Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept eine Leitplanke’
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neuen Nahversorgungszentrums im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans —
wie oben bereits erlautert — nicht vorliegen,
sollen die Einzelhandelsnutzungen in den
GE-Gebieten als Ergebnis der
stadtebaulichen Abwagung ausgeschlossen
werden. Die Starkung der vorhandenen
Nahversorgungsstandorte hat gegeniiber
der Errichtung eines neuen Ver-
sorgungszentrums an dieser Stelle mit ihrer
stadtebaulichen Randlage Vorrang.
Weiterhin soll das neue Planungsrecht die
gewerblich nutzbaren Bereiche (GE)
insbesondere fir das produzierende
Gewerbe inkl. Dienstleistungsunternehmen
und Handwerksbetriebe sichern. Die
Flachen sollen damit auch Nutzungen
vorbehalten bleiben, die arbeitsplatzintensiv
sind.

Aus diesen Grunden werden im gesamten
Plangebiet grundséatzlich alle Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen.

Jedoch Dbesitzen kleine Einzelhandels-
betriebe mit einem geringen Umfang an
zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Angeboten auf einer sehr kleinen
Verkaufsflache in Form eines Kiosks, einer
Trinkhalle oder (teil-)stationdrer Imbiss-
buden keine Auswirkung auf die vor-
| handenen Nahversorgungszentren oder die
Innenstadt Hildens haben. Deshalb hat das
Oberverwaltungsgericht Munster in einem
anderen Fall geurteilt, dass solche Laden in
einem Gewerbegebiet nicht generell
ausgeschlossen werden dirfen. Da diese
Laden mit ihrem begrenzten Angebot in
geringem Umfang die Versorgung der im

Plangebiet Tatigen mit Lebensmitteln
ermoglichen oder erganzen, sind sie
ausnahmsweise zulassig.

Weiterhin wird wie oben erldutert in den
textlichen Festsetzungen eine weitere Aus-
nahme vom generellen Einzelhandels-
verbot fUr den Bereich des Werksverkaufs
zugelassen. Da die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben  planungsrechtlich
nicht unmittelbar Gber die Grofe der Ver-
kaufsflache gesteuert werden darf, wurde
auf Festsetzung einer maximalen GréRe der
Verkaufsflache verzichtet.

Die Steuerung kann nur im Rahmen der

fur die hieraus resultierenden An-
siedlungsbestrebungen des Einzelhandels
vorzugeben:

- Danach sollen Facheinzelhan-
delsgeschéfte und Fachmarkte mit
zentrenrelevanten Angeboten und
Einzugsbereichen, die Uber den
Nahbereich  hinausgehen, aus-
schlieBlich in der Innenstadt
konzentriert werden.

- Die bestehenden Entwicklungs-
potenziale bei den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sollen vo-
rrangig dazu genutzt werden, die
bestehenden Nahversorgungs-
standorte — soweit die standort-
seitigen Rahmenbedingungen dies
erlauben — zu starken.

- Auf die Entwicklung weiterer, Uber
den derzeitigen Bestand hinaus-
gehender Nahversorgungsstandorte
mit gesamtstadtischer bzw. teil-
stadtischer Versorgungsfunktion soll
verzichtet werden.

- Die Entwicklung zusatzlicher Nah-
versorgungsstandorte mit vorrangig
wohnungsnaher  Versorgungsfunk-
tion soll grundsatzlich moglich sein.
Voraussetzung hierflr ist jedoch,

dass  diese Standorte  eine
wohnungsintegrierte Lage aufweisen
sowie keine negativen raum-

ordnerischen und stadtebaulichen
Auswirkungen haben.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept wurde nach einem umfangreichen
Beteiligungsverfahren vom Rat der Stadt
Hilden am 01.03.2006 als verbindliche
Leitlinie bei Standortentscheidungen be-
schlossen.

Da weiterhin die oben erlduterten
Voraussetzungen fur die Schaffung eines
neuen Nahversorgungszentrums im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans — wie
oben bereits erldutert — nicht vorliegen,
sollen die Einzelhandelsnutzungen in den
GE-Gebieten als Ergebnis der stadte-
baulichen Abwagung ausgeschlossen wer-
den. Die Starkung der vorhandenen Nah-
versorgungsstandorte hat gegeniber der
Errichtung eines neuen Versorgungs-
zentrums an dieser Stelle mit ihrer
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Prifung im Baugenehmigungsverfahren
erfolgen. Es ist hier zu prifen, ob die
Voraussetzungen der ausnahmsweisen
Zulassigkeit bei dem jeweiligen Einzel-
vorhaben erflllt sind. Grundlage dieser
Einzelfallprifung ist, dass die
Werksverkaufsldden nur eine angemessene
Verkaufsflache besitzen (in der Regel:
maximal 100 m?) und der Umsatz des
Einzelhandelsbetriebs kleiner sein muss als
der Umsatz des Hauptbetriebs. Um diese
Grundlage fur alle unmittelbar erkennbar zu
machen, wird in dem neuen Textlichen
Hinweis 3 dieser Rahmen erlautert.

Von diesen ,Werksverkdufen® kann
angenommen werden, dass sie die
Funktionen der zentralen Innenstadt nicht
beeintrachtigen.

Aufgrund des .Interkommunalen
Einzelhandelskonzeptes® des  Kreises
Mettmann (INTEK- Gutachten, Hamburg
2000) sollen an peripheren Standorten

keine neuen Einzelhandelsbetriebe
entstehen, sondermn die vorhandenen
Einkaufsstandorte, insbesondere die

Einkaufslage Innenstadt geschitzt werden.
Da sich in Hilden der Innenstadtbereich
zudem aufgrund der stadtebaulichen und
verkehrlichen Strukturen prazise abgrenzen
lasst (also der Bereich, in dem
zentrenrelevante Sortimente sinnvollerweise
angeboten werden sollten), ergibt sich im
Umkehrschluss der Ausschluss von
zentrenrelevanten und anderen Sortimenten
etwa in Gewerbegebieten und anderen
randlagigen Standorten.

Die Ansiedlung von Vergniigungsbetrieben
in den Gewerbegebieten ist aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten ebenfalls
nicht winschenswert, da das Gebiet
vornehmlich einer gewerblichen (auch
produzierenden)  Nutzung  vorbehalten
bleiben soll. Die Festsetzung Nr. 1.5
schliel3t daher Vergnugungsstatten aus.
AuRerdem sollen im Plangebiet Bordelle
und Dirnenunterkinfte auf Grund der
Nachbarschaft zur Wohnbebauung im
Bereich der nordlichen Unterstadt und
Verhinderung des so genannten ,trading
down“ - Effekts ausgeschlossen werden
(Festsetzung Nr. 1.4).

stadtebaulichen Randlage Vorrang.
Weiterhin soll das neue Planungsrecht die
gewerblich nutzbaren Bereiche (GE)
insbesondere fir das produzierende
Gewerbe inkl. Dienstleistungsunternehmen
und Handwerksbetriebe sichern. Die
Flachen sollen dabei moglichst Nutzungen
vorbehalten bleiben, die arbeitsplatzintensiv
sind.

Aus diesen Grinden werden als Ergebnis
der stadtebaulichen Abwagung im ge-
samten Plangebiet grundsatzlich alle
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Jedoch besitzen kleine Einzelhandelsbe-
triebe mit einem geringen Umfang an
zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Angeboten auf einer sehr kleinen Ver-
kaufsflache in Form eines Kiosks, aber
einer Trinkhalle keine Auswirkung auf die
vorhandenen Nahversorgungszeniren oder
die Innenstadt Hildens. Deshalb hat das
Oberverwaltungsgericht Munster in einem
Fall geurteilt, dass solche Laden in einem
Gewerbegebiet nicht generell ausge-
schlossen werden dirfen. Da diese Laden
mit ihrem begrenzten Angebot in geringem
Umfang die Versorgung der im Plangebiet
Téatigen mit Lebensmitteln ermdglichen oder
erganzen, sind sie ausnahmsweise zulassig
(textliche Festsetzung Nr. 1.3).

Weiterhin wird wie oben erldutert in den
textlichen Festsetzungen eine weitere Aus-
nahme vom generellen Einzelhandels-
verbot fir den Bereich des Werksverkaufs
zugelassen (textliche Festsetzung Nr. 1.2).
Da die Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben planungsrechtlich  nicht un-
mittelbar Uber die GrofRe der Verkaufsflache
gesteuert werden darf, wurde auf Fest-
setzung einer maximalen GroRe der
Verkaufsflache verzichtet, aber in den
Hinweisen ein Rahmen flr die Zulassigkeit
eines Werkverkaufs festgelegt.

Die Steuerung kann nur im Rahmen der
Prifung im Baugenehmigungsverfahren
erfolgen. Es ist hier zu prifen, ob die

Voraussetzungen der ausnahmsweisen
Zulassigkeit bei dem jeweiligen
Einzelvorhaben erfilit sind. Grundlage
dieser Einzelfallprifung ist, dass die

Werksverkaufsldden nur eine angemessene
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Die Mast-Standorte fiir die Querfelder der
Bahnoberleitungen bleiben ,Flachen fiir den
Bahnbedarf".

Verkaufsfliche besitzen (in der Regel:
maximal 100 m? und der Umsatz des
Einzelhandelsbetriebs kleiner sein muss als
der Umsatz des Hauptbetriebs. Um diese
Grundlage fur alle unmittelbar erkennbar zu
machen, wird in dem neuen Textlichen
Hinweis 4 dieser Rahmen erléutert.

Von diesen ,Werksverkdufen* kann
angenommen werden, dass sie die
Funktionen der zentralen Innenstadt nicht
beeintrachtigen und demnach als
Ausnahmen vertretbar sind.

Aufgrund des ,Interkommunalen Einzel-
handelskonzeptes® des Kreises Mettmann
(INTEK- Gutachten, Hamburg 2000) sollen
an peripheren Standorten keine neuen
Einzelhandelsbetriebe entstehen, sondern
die vorhandenen Einkaufsstandorte,
insbesondere die Einkaufslage Innenstadt
geschutzt werden.

Da sich in Hilden der Innenstadtbereich
zudem aufgrund der stadtebaulichen und
verkehrlichen Strukturen prazise abgrenzen
lasst (also der Bereich, in dem
zentrenrelevante Sortimente sinnvollerweise
angeboten werden sollten), ergibt sich im
Umkehrschluss der Ausschluss von
zentrenrelevanten und anderen Sortimenten
etwa in Gewerbegebieten und anderen
randlagigen Standorten.

Die Ansiedlung von Vergniigungsbetrieben
in den Gewerbegebieten ist aus
stddtebaulichen Gesichtspunkten ebenfalls
nicht winschenswert, da das Gebiet
vornehmlich einer gewerblichen (auch pro-
duzierenden) Nutzung vorbehalten bleiben
soll. Die textliche Festsetzung Nr. 1.5
schliel’t daher Vergniigungsstatten aus.
Aullerdem sollen im Plangebiet Bordelle
und Dirnenunterkinfte auf Grund der
Nachbarschaft zur Wohnbebauung im
Bereich der nordlichen Unterstadt und
Verhinderung des so genannten ,trading
down* - Effekts ausgeschlossen werden
(textliche Festsetzung Nr. 1.4).

Zu bericksichtigen ist hierbei, dass trotz
des Ausschlusses bestimmter Nutzungen
die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes erhalten bleibt.
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4.2 Bauweise und duBere Gestaltung
Im sudostlichen Teilbereich des Plan-
gebietes findet sich die einzige geplante
und genehmigte Ausweisung als Misch-
gebiet (MI). Dies erfolgt lediglich zur
Sicherung des Gastronomiebetriebes im
direkt angrenzenden Ostlich liegenden
Bahnhofsgebaude. Dieser Bereich wird als
Jnichtiiberbaubare Grundstlicksflaiche aus-
gewiesen und dient dem Gastronomie-
betrieb zur Auienbewirtschaftung.

In der Fortsetzung des sidostlichen Teils
wird die Geschossigkeit auf I - il
festgesetzt, die GRZ auf (max.) 0,8, die
GFZ auf (max.)1,2.

Dabei werden — wie oben erlautert und
begriindet - bestimmte Nutzungen durch
textliche  Festsetzung ausgeschlossen:
Einzelhandel, Tankstellen, Vergnigungs-
statten und Sex- und Bordellbetriebe. Zu
beriicksichtigen ist hierbei, dass trotz des
Ausschlusses bestimmter Nutzungen die
allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes erhalten bleibt.

Hinsichtlich der dulReren Gestaltung werden
keine Vorgaben gemacht, lediglich die
Baulinie zur Bahntrasse hin ist als
Ausgangspunkt fur die Hochbau-Planung zu
beachten.

Fir das ,Baufenster* (Bahnhofsallee 9,
ehem. Giterabfertigung) in der Nahe des
denkmalgeschitzten = Bahnhofsgebdudes
wird die Dachform - Satteldach -
vorgegeben.

Far die vorgesehenen gegliederten
Gewerbegebiete G, G?, G* und teilweise G'
werden keine Geschossigkeiten definiert.
Hier wird vielmehr mit maximalen
Wandhohen gearbeitet, um den sich dort
ansiedelnden Betrieben ein hohes MalR an
Flexibilitat bei ihrer baulichen Gestaltung zu
bieten. Im Detail werden die Wandhodhen
auf mind. 6 m und max. 15 m fir die
siidwestlichen Gewerbeflachen und die
gewerblichen Bauflachen direkt an der
Bahntrasse begrenzt.

Fir diese Bereiche gelten dann die
Festsetzung einer max. Wandhohe (15 m),
einer GFZ von 2,0 und einer GRZ von max.
0,7.

In der gewerblichen Teilflache entlang der

4.2 Bauweise und auBere Gestaltung
Das gesamte Plangebiet wird mit
Ausnahme von zwei groften privaten
Grunflachen als Gewerbegebiet ausge-
wiesen.

Wie oben erldutert: zum Teil unter der
zeitlichen Bedingung, dass die Flachen
eisenbahnrechtlich ,entwidmet” werden.

Das Gewerbegebiet zwischen diesen
beiden groRen privaten Grinflachen wird
zurzeit von zwei Wohnh&usern belegt, die
auch zu Wohnzwecken genutzt werden.
Dies soll langfristig nach Aufgabe der
Wohnhauser nicht mehr moglich sein, da
eine  Wohnnutzung dem eigentlichen
Gebietscharakter eines Gewerbegebietes
widerspricht.

Fir diese Flache werden Vorgaben
innerhalb eines ,Gewerbegebietes® ge-
macht: max. lll Geschosse, offene Bau-
weise, GRZ max. 0,4, GFZ max. 1.2.
Aufgrund der Grundstiicksverhaltnisse wird
davon ausgegangen, dass es keine
Ausweitung der Wohnnutzung geben wird.
Dies ist im Bebauungsplan nicht beab-
sichtigt, entsprechend fallen die Fest-
setzungen aus.

Innerhalb der gegliederten Gewerbegebiete
GE werden keine Geschossigkeiten
definiert. Hier wird vielmehr mit maximalen
Wandhohen gearbeitet, um dem sich dort
weiterentwickelnden Schrottplatz und Alt-
materialverwertungsunternehmen ein ho-
hes Mal} an Flexibilitdt bei seiner baulichen
Gestaltung zu bieten. Im Detail wird die
Wandhdhen auf mind. 6 m und max. 15 m
fir das slidwestliche GE - Gebiet begrenzt.
Fir diese Bereiche gelten dann die
Festsetzung einer GFZ von 2,0 und einer
GRZ von max. 0,7.

In der gewerblichen Teilflache entlang der
,alten Ellerstrale® GE, die auch als
Zufahrtsbereich fir das Gewerbegebiet
vorgesehen ist, werden Geschossigkeiten
festgesetzt, da hier der Standort eines
neuen Verwaltungsgebaudes fur den
Schrottplatzbetreiber geplant ist.

Demnach wurde die GRZ hier auf (max.)
0,8, die GFZ auf (max.) 2,0 und eine lll-
geschossige Bauweise festgesetzt.
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.alten  EllerstraBe, die auch als
Zufahrtsbereich fiir das Gewerbegebiet
vorgesehen ist, werden Geschossigkeiten
festgesetzt, da hier der Standort eines
neuen Verwaltungsgebdudes fur den
Schrottplatzbetreiber vorgesehen ist.

Demnach wurde die GRZ hier auf (max.)
0,8, die GFZ auf (max.) 2,0 und eine II-llI-
geschossige Bauweise festgesetzt.

Im nordwestlichen Plangebiet schiiellich
werden fur die beiden dort bestehenden
Wohngebaude die Vorgaben innerhalb
eines ,Gewerbegebietes” gemacht: max. IlI
Geschosse, offene Bauweise, GRZ max.
0,4, GFZ max. 1,2 Aufgrund der
Grundsticksverhéltnisse wird davon
ausgegangen, dass es keine Ausweitung
der Wohnnutzung geben wird. Dies ist im
Bebauungsplan nicht beabsichtigt, entspre-
chend fallen die Festsetzungen aus.

Hinsichtlich des Ausschlusses bestimmter
Nutzungen wird hier in gleicher Weise
verfahren wie in allen anderen Gewerbe-
gebieten, indem fur alle im Bebauungsplan
ausgewiesenen Gewerbegebiete Spedi-
tionen, grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe,
Vergniigungsstatten, Bordelle- und Dir-
nenunterkiinfte sowie Tankstellen nicht
zulassig sind.

4.3  Grunflachen
Das Plangebiet ist im Wesentlichen
versiegelt, bedingt durch die bisherige

gewerbliche oder bahntechnische Nutzung.
Dennoch gibt es auch einige kleinere
Grinflachen, die allerdings unterschied-
lichen Charakter haben.

Entlang der ,alten Ellerstralte” im nérdlichen
Plangebiet befindet sich  gartnerisch
genutztes Grabeland. Folgerichtig werden
diese Flachen im Bebauungsplan als
.private Grunflachen® ausgewiesen.

Dariliber hinaus befinden sich im Plangebiet
einige lineare Grlnstrukturen, insbesondere
entlang der Bahntrasse und entlang des
Gelandesprunges zum ,Terrania-Gewerbe-
park, nordéstlich an das Plangebiet
angrenzend.

Auch diese Flachen werden zunachst als
.private Grunflachen” festgeschrieben.

4.3  Grunflachen
Das Plangebiet ist im Wesentlichen
versiegelt, bedingt durch die bisherige

gewerbliche oder bahntechnische Nutzung.
Dennoch gibt es auch einige kleinere
Grunflachen, die allerdings unterschied-
lichen Charakter haben.

Entlang der ,alten Ellerstrale” im nordlichen
Plangebiet befindet sich gartnerisch ge-
nutztes Grabeland. Folgerichtig werden
diese Fldchen im Bebauungsplan als
~private Grinflachen* ausgewiesen.

Daruber hinaus befinden sich im Plangebiet
einige lineare Grinstrukturen, insbesondere
entlang der Bahntrasse und entlang des
Gelandesprunges zum ,Terrania-Gewerbe-
park, nordostlich an das Plangebiet
angrenzend.
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Innerhalb des Plangebietes wird laut
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, der
als Entwurf vorliegt, lediglich ein Baum ,zum
Erhalt” festgesetzt.

44  ErschlieBung

Ein Kernstick der Planung ist die
Verbesserung der ErschlieBungssituation.
Bisher wurde der Schrottplatz Gber die
Bahnhofsallee angefahren, verbunden mit
allen negativen Auswirkungen insbesondere
hinsichtlich des Verkehrslarms auch in den
zufiihrenden Strallen.

Um diese Beeintrachtigungen zZu
reduzieren, soll der nordwestliche Teil des
Plangebietes, der vollstdndig vom Schrott-
platz eingenommen wird, eine eigen-
stdndige ErschlieBung erhalten. Diese
private StralBe zweigt von der ,alten EI-
lerstral’e” ab, so dass eine neue Zufahrt zur
Ellerstrale selbst nicht notwendig wird;
vielmehr kann die Zufahrt Ellerstral’e 101
mit verwendet werden. In dem Zu-
sammenhang ist eine Untersuchung des
vorhandenen Unterbaus der ,alten EI-
lerstrake” erforderlich, da durch den
vermehrt auftretenden Schwerlastverkehr
die Oberflachenbelastung deutlich zuneh-
men wird.

Die ErschlieBung des Schrottplatzgeldndes
wird dabei in Eigenverantwortung des
Grundstickseigentimers und in Absprache
mit der zusténdigen Behérde erfolgen, um
so den Anforderungen des Gewerbe-
verkehrs gerecht werden zu kénnen.

Im stidwestlichen Teil des Plangebiets ist
heute schon eine Laderampe (Stick-
gutrampe) an einer Gleistrasse vorhanden,
die im Wesentlichen Bundeswehr- und
NATO-Zwecke dient und die auch weiterhin
zum Erhalt vorgesehen ist und deren
Anfahrbarkeit auch entsprechend gewahr-
leistet werden muss. Der Standort dieser
Rampe liegt innerhalb der Flachen fir
Altmaterial-Verwertung und Schrottplatz.

Die sudéstlich an den Schrottplatz
angrenzenden Gewerbeflachen werden
weiterhin Uber die heute schon vorhandene
Zufahrt von der Bahnhofsallee erschlossen,
die wiederum saniert und den neuen
Anforderungen angepasst werden soll.

4.4  ErschlieBung

Ein Kernstlick der Planung ist die
Verbesserung der Erschlieffungssituation.
Bisher wurde der Schrotiplatz Uber die
Bahnhofsallee angefahren, verbunden mit
allen negativen Auswirkungen fur die
angrenzenden Wohngebiete insbesondere
hinsichtlich des Verkehrsldarms auch in den
zufihrenden StralRen.

Um diese Beeintrdchtigungen zu re-
duzieren, soll das Plangebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 228B, das nahezu
vollstdndig vom Schrottplatz eingenommen
wird, eine eigenstandige Erschlieflung
erhalten. Diese private Stralle zweigt von
der ,alten Ellerstralle® ab, so dass eine
neue Zufahrt zur Ellerstrale selbst nicht
notwendig wird; vielmehr kann die Zufahrt
Ellerstrake 101 mit verwendet werden. In
dem Zusammenhang ist eine Untersuchung
des vorhandenen Unterbaus der ,alten
Ellerstrake* erforderlich, da durch den
vermehrt auftretenden Schwerlastverkehr
die Oberflachenbelastung deutlich zuneh-
men wird.

Die ErschlieBung des Schrottplatzgeléndes
wird dabei in Eigenverantwortung des
Grundstilckseigentimers und in Absprache
mit der zustdndigen Behorde erfolgen, um
so den Anforderungen des Gewerbe-
verkehrs gerecht werden zu kdnnen.

Im sudwestlichen Teil des Plangebiets ist
heute schon eine Laderampe (Stlck-
gutrampe) an einer Gleistrasse vorhanden,
die im Wesentlichen Bundeswehr- und
NATO-Zwecke dient und die auch weiterhin
zum Erhalt vorgesehen ist und deren
Anfahrbarkeit auch entsprechend gewahr-
leistet werden muss. Der Standort dieser
Rampe liegt innerhalb der Flachen fir
Altmaterial-Verwertung und Schrottplatz.

Die Anbindung des Plangebietes an den
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
ist sehr gut. An der Ellerstralle, etwa in
Hohe der Zufahrt Ellerstrale 101, befindet
sich zudem die Haltestelle Westring der
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Innerhalb der neuen ErschlieRungsstrale
sind Flachen fir offentliche Parkplatze
vorgesehen. U.a. soll gegenliber des
Gebaudes Bahnhofsallee 9 Uber eine Lédnge
von ca.

75 m ein Parkstreifen entstehen, der sowohl
den Bediensteten der neu angesiedelten
Gewerbebetrieben als auch Besuchern
dienen soll.

Auf dem hinterliegenden Gelande der
Bahnhofsallee 9 ist eine private Stellplatz-
anlage vorgesehen, welche zur Abdeckung
des Stellplatzbedarfes des sanierten
Bahnhofgebdudes und den dort geplanten
Nutzungen dienen soll.

Direkt &stlich angrenzend wird eine
offentliche  Verkehrsfliche  mit  der
Zweckbestimmung  ,Fahrradabstellflache®

ausgewiesen. Hier sollen die bisher &stlich
des Bahnhofgebdudes untergebrachten
Fahrradboxen und eine Uberdachte Fahr-
radabstellanlage planungsrechtlich abge-
sichert und angesiedelt werden.

Um eine kurze fuBlaufige Erreichbarkeit des
Bahnhofes von den Fahrradabstellanlagen
zu gewahrleisten, wird dies durch ein
Gehrecht Uber die Flache des Biergartens
zugunsten der Allgemeinheit sichergestelit.

Uber eine Privatzufahrt soll dann am Ende
der Wendeanlage der offentlichen Strale
das neue Gewerbegebiet angebunden
werden.

Die Anbindung des Plangebietes an den
Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
ist sehr gut. Im Bereich des Bahnhofs
treffen die Bus-Linien O 3, 783 und 784
zusammen, aulerdem ist der Bahnhof
Haltepunkt der S-Bahn-Linie S 7
Dusseldorf-Hilden-Solingen.

An der Ellerstralie, etwa in Héhe der Zufahrt
Ellerstrale 101, befindet sich zudem die
Haltestelle Westring der Bus-Linie 785.

Der Anschluss an das Uberortliche
Strallennetz ist, zumindest flir den
nordwestlichen Teil des Plangebietes,

ebenfalls gut. Die Ellerstrale/Hiilsenstralle
sowie der Westring bieten jeweils direkte
Zuflhrungen zu den Autobahnen A 46, A 59
und im weiteren Verlauf A 3.

Bus-Linie 785.
Der Anschluss an das (Uberértliche
Stralennetz ist ebenfalls gut. Die

EllerstralRe/Hllsenstralle sowie der West-
ring bieten jeweils direkte Zufihrungen zu
den Autobahnen A 46, A 59 und im weiteren
Verlauf A 3.
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4.5 Ver-und Entsorgung

Neben dem Bau einer neuen privaten
ErschlieBungsstraBe (im nordwestlichen
Teil des Plangebietes) ist es erforderlich,
das gesamte Plangebiet an die stadtische
Schmutz- und Regenwasser-Kanalisation
anzuschlieRen, aufgeteilt in einen Bereich,
der sich zur Bahnhofsallee hin orientiert,
und einen Bereich, der zur Ellerstrale hin
ausgerichtet ist.

Das Gebiet des Bebauungsplanes 228 und
die angrenzenden Strallen werden grund-
satzlich im Trennsystem entwéassert. Das

-| anfallende Abwasser des sudlichen Teils

wird Uber die Kanale in der Bahnhofsallee
zur Benrather Stralle (genehm.
Entwéasserungsentwurf Hilden Sildwest)
abgeleitet, das des nordwestlichen Teils
Uber die Kanale in der Ellerstralle (genehm.
Entwasserungsentwurf Westring).

Fir die Entwdsserung des Gebietes wurde
vom Ing. Biro Pecher AG eine Vorplanung
in Abstimmung mit den zustandigen Stellen
der Bezirksregierung erstellt. Das Ergebnis
der Vorplanung wird wie folgt zusam-
mengefasst.

Das Plangebiet ist in zwei Teilbereiche
unterteilt. Der nordwestliche Teil soll von
der EllerstralRe, der slidostliche Teil von der
Bahnhofsallee erschlossen werden. Das
Plangebiet wird im Trennverfahren ent-
wassert.

Demnach ist zur Ableitung des Regen-
wassers aus dem nordwestlichen Teil des
B-Plangebietes (Bestehender Schrottplatz,
Fa. Mdller) der vorhandene Regen-
wasserkanal (Kreisprofii 300 mm) in der
.alten* Ellerstralle gegen ein neuen Kanal
(Kreisprofil 600 mm, L = rd. 90 m) zu
ersetzen. Parallel zu dieser Kanaltrasse ist
ein neuer Schmutzwasserkanal (Kreisprofil
250 mm, L = rd. 100 m) vorgesehen. Dieser
Schmutzwasserkanal kann gemaR der
vorliegenden Konzeption bis zur der
bestehenden Wohnbebauung (Ellerstrale,
Hausnr. 149 und 151) verldngert werden (L
= rd. 310 m). Das Niederschlagswasser
wird dber den Hauptregenwassersammler
Ellerstralle/Westring zum RKB Westring
geleitet. Die Ableitung des Regenwassers

4.5 Ver-und Entsorgung

Neben dem Bau einer neuen privaten
Anbindung ist es erforderlich, das gesamte
Plangebiet an die stadtische Schmutz- und
Regenwasser-Kanalisation anzuschlie3en
die zur Ellerstrale hin ausgerichtet ist.

Das Gebiet des Bebauungsplanes 228B
wird grundsétzlich im Trennsystem ent-
wassert. Das anfallende Abwasser des
Plangebietes wird lUber die Kanéle in der
EllerstraBe (genehm. Entwé&sserungsent-
wurf Westring) entsorgt.

Fir die Entwasserung des Gebietes wurde
vom Ing. Biro Pecher AG eine Vorplanung
in Abstimmung mit den zustandigen Stellen
der Bezirksregierung erstellt. Das Ergebnis
der Vorplanung wird wie folgt zusam-
mengefasst.

Demnach ist zur Ableitung des Regen-
wassers aus dem B-Plangebiet (Besteh-
ender Schrottplatz, Fa. Miller) der
vorhandene Regenwasserkanal (Kreisprofil
300 mm) in der ,alten“ Ellerstralle gegen
einen neuen Kanal (Kreisprofil 600 mm, L =
rd. 90 m) zu ersetzen. Parallel zu dieser
Kanaltrasse ist ein neuer Schmutz-
wasserkanal (Kreisprofil 250 mm, L = rd.
100 m) vorgesehen. Dieser Schmutz-
wasserkanal kann gemal der vorliegenden
Konzeption bis zur der bestehenden
Wohnbebauung (Ellerstrale, Hausnr. 149
und 151) verlangert werden (L = rd. 310 m).
Das Niederschlagswasser wird Uber den
Hauptregenwassersammler
Ellerstrale/Westring zum RKB Westring
geleitet. Die Ableitung des Regenwassers
muss auf 250 I/s begrenzt werden. Darlber
hinaus gehende Regenwassermengen
mussen auf dem Grundstick in Form einer
Riickhaltung (291 m®) oder Versickerung
zurlickgehalten werden. Schmutzwasser
wird ebenfalls Uber die Ellerstrake zur
Klaranlage Hilden geleitet.

Die derzeitige Ableitung des Regenwassers
auf dem Gelédnde des Schrottplatzes erfolgt
uber eine ortsnahe Flachenversickerung.
Aufgrund der im Anzeigeverfahren nach §
67.2 BImSchG angezeigten Nutzung durch
die Lagerung und Behandlung von Abféllen
ohne anhaftende Fette und Emulsionen ist
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muss auf 250 I/s begrenzt werden. Dartiber
hinaus gehende Regenwassermengen
mussen auf dem Grundstiick in Form einer
Rickhaltung (291 m®) oder Versickerung
zurlickgehalten werden. Schmutzwasser
wird ebenfalls Uber die EllerstraRe zur
Kléranlage Hilden geleitet. '

Die derzeitige Ableitung des Regenwassers
auf dem Gelande des Schrottplatzes erfolgt
Uber eine ortsnahe Flachenversickerung.
Aufgrund der im Anzeigeverfahren nach §
67.2 BImSchG angezeigten Nutzung durch
die Lagerung und Behandlung von Abféllen
ohne anhaftende Fette und Emulsionen ist
dies statthaft.

Die vorhandene Situation zeigt, dass der
Boden fir eine Versickerung zumindest
teilweise geeignet ist. Demnach sollte auch
zukinftig eine Versickerung nicht génzlich
ausgeschlossen werden. Die Altlasten-
situation spricht z.Zt. noch dagegen.

Sollten sich zukinftig an der Nutzung des
Gelandes die derzeitigen Randbedingungen
andern, so ist die Situation im Rahmen des
dann erforderlichen Genehmigungsver-
fahrens neu zu bewerten.

Zur Ubernahme des Abwassers aus dem
sudostlichen Bereich des B-Plangebietes ist
ebenfalls die Erstellung eines
Regenwasserkanals (Kreisprofil 600 mm, L
= rd. 362 m) und eines parallelen
Schmutzwasserkanals (Kreisprofil 250 mm,
L = rd. 258 m) in der ©offentlichen
ErschlieBungsstralle  des  Bebauungs-
gebietes vorgesehen. Das Niederschlags-
wasser und das Schmutzwasser wird Uber
den Hauptmischwassersammler Benrather
StralRe/Duisseldorfer Stralle/Weststralle
zum RUB WeststraRe geleitet. Die Planung
beriicksichtigt die hydraulische Leistungs-
fahigkeit der vorhandenen Abwasser-
kanalisation. Demnach ist eine ungedros-
selte Ableitung des Abwassers aus dem
sudostlichen Bereich in den Mischwasser-
hauptsammler moglich.

Das Niederschlagswasser aus dem B-
Plangebiet 228 muss vor Einleitung in den
Hoxbach bzw. Itterbach behandelt werden.
Dies kann im RKB Westring und RUB

dies statthaft.

Die vorhandene Situation zeigt, dass der
Boden fiir eine Versickerung zumindest
teilweise geeignet ist. Demnach sollte auch
zukilnftig eine Versickerung nicht génzlich
ausgeschlossen werden. Die Altlasten-
situation spricht z.Zt. noch dagegen.

Sollten sich zukilinftig an der Nutzung des
Geléndes die derzeitigen Randbedingungen
andern, so ist die Situation im Rahmen des
dann erforderlichen Genehmigungsverfah-
rens neu zu bewerten.

Das Niederschlagswasser aus dem B-
Plangebiet 228B muss vor Einleitung in den
Hoxbach bzw. ltterbach behandelt werden.
Dies kann im RKB Westring und RUB
WeststralRe erfolgen.

Die Méglichkeit der Ableitung des gesamten
Niederschlagswassers des B-Plangebietes
in den Regenwasserkanal in der Ellerstralle
wurde geprift, da eine Einleitung von
unverschmutztem Niederschlagswasser
(Dachwasser etc.) gemalR § 51a LWG
vermieden werden sollte. Die Kosten dieser
Variante liegen um Faktor 2 Uber den
Kosten der favorisierten Lésung, weil in
diesem Fall ein offentlicher Regenwas-
serkanal von etwa 780 m Lange verlegt
werden misste und Speichervolumen von
733 m® vorzusehen wire. Diese Variante
wurde aus Griunden der Unverhaltnis-
maRigkeit verworfen.

Die Anbindung an die Versorgung mit Gas,
Wasser und Strom erfolgt jeweils in
Abstimmung mit den Stadtwerken der Stadt
Hilden.
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Weststralle erfolgen.

Die Moglichkeit der Ableitung des gesamten
Niederschlagswassers des B-Plangebietes
in den Regenwasserkanal in der Ellerstralle
wurde geprift, da eine Einleitung von
unverschmutztem Niederschlagswasser
(Dachwasser etc.) gemal § 51a LWG
vermieden werden sollte. Die Kosten dieser
Variante liegen um Faktor 2 {ber den
Kosten der favorisierten Losung, weil in
diesem Fall ein Ooffentlicher Regen-
wasserkanal von etwa 780 m Lange verlegt
werden misste und Speichervolumen von
733 m® vorzusehen wire. Diese Variante

wurde aus Grinden der Unverhaltnis- -

maRigkeit verworfen.

Die Anbindung an die Versorgung mit Gas,
Wasser und Strom erfolgt jeweils in
Abstimmung mit den Stadtwerken der Stadt
Hilden.
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5. Umweltbericht

5.1 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 228 hat zum Ziel, die
Flachen des ehemaligen Glterbahnhofes, die
nach der Aufgabe der Nutzung durch die
Deutsche Bahn AG Mitte der 90er Jahre des
20. Jahrhunderts brach liegen, einer neuen
Verwendung zuzufiihren.

Hierbei ist daran gedacht, neben dem
Schrottplatz, der in nordwestliche Richtung
verschoben und etwas komprimiert wird, aber
weiterhin in Nutzung bleibt und weiter Gber
einen Gleisanschluss verflugt, die (brigen
Flachen fur kleinflachige Gewerbebetriebe
(Kleingewerbe) neu verfiigbar zu machen.

Neben diesem ,Flachenrecycling® dient der
Bebauungsplan auch dazu, die Haupt-
erschlieBung des Schrottplatz-Geldndes zu
verlegen. Eine neue private Erschlie3-
ungsstrale mit einer Zufahrt Uber die
Ellerstral’e und der ,alten EllerstralRe” soll in
Zukunft den Schwerlastverkehr aus den
Wohnbereichen éstlich des Bahnhofes Hilden
herausziehen.

5.2 Bestandsaufnahme/Beschreibung
der Umweltsituation
5.2.1 Schutzgut Mensch

Der groRte Teil des Plangebietes ist heute in
der einen oder anderen Form durch die
Nutzung als Schrottplatz gepragt und somit
nicht der Offentlichkeit zuganglich.

Insofern sind es in erster Linie die Flachen
des gartnerisch genutzten Grabelandes an der
,alten Ellerstralke”, die fiir Menschen eine
Funktion als Rickzugs- und Erholungsflache
haben.

Zu erwahnen sind ebenso die beiden
Wohngebaude Ellerstral?e 149 und 151. Diese
bilden den einzigen Wohnstandort im
Plangebiet. Die Lage zwischen den
Gewerbebetrieben an der Ellerstralle (u.a.
Speditionen) und dem Schrottplatz-Areal ist
fur Wohnzwecke nicht ideal, ist aber historisch
bedingt.

Weitere Belastungen nicht nur fiir das
Plangebiet sondermn auch flr die beiden
Wohngebaude Ellerstrale 149 und 151,

5. Umweltbericht

5.1 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 228B hat zum Ziel, den
zurzeit bis zum Grundstiick Bahnhofsalle 9
angrenzenden Schrottplatz in nordwestlicher
Richtung zu verschieben wund dort zu
komprimieren und in seiner Entwicklung zu
unterstitzen.

Die langfristige kommunale Planung sieht vor,
dass nach einer evtl. Aufgabe des Schrottplatzes
und der vollstindigen Entwidmung der
Eisenbahnflachen, sich dieses Areal als
gewerbliche Bauflache entwickelt werden soll.

Neben diesem ,Flachenrecycling” dient de.
Bebauungsplan auch dazu, die Haupt-
erschlieBung des Schrottplatz-Gelandes zu
verlegen. Eine neue private Anbindung mit einer
Zufahrt Ober die Ellerstrale und der ,alten
Ellerstrale” flr den Schrottplatz soll in Zukunft
den Schwerlastverkehr aus den Wohnbereichen
ostlich des Bahnhofes Hilden herausziehen.

5.2 Bestandsaufnahme/Beschreibung
der Umweltsituation
5.2.1 Schutzgut Mensch

Der groRte Teil des Plangebietes ist heute in der
einen oder anderen Form durch die Nutzung al

Schrottplatz gepragt und somit nicht de
Offentlichkeit zugénglich.

Insofern sind es in erster Linie die Flachen des
gartnerisch genutzten Grabelandes an der ,alten
EllerstralRe®, die fir Menschen eine Funktion als
Riickzugs- und Erholungsflache haben.

Zu erwahnen sind ebenso die beiden
ehemaligen  Eisenbahnwohngebdude  Eller-
straRe 149 und 151. Diese bilden den einzigen
Wohnstandort im Plangebiet. Die Lage zwischen
den Gewerbebetrieben an der Ellerstralle (u.a.
Speditionen) und dem Schrottplatz-Areal ist fiir
Wohnzwecke nicht ideal, ist aber historisch
bedingt.

Weitere Belastungen nicht nur flir das
Plangebiet, sondern auch fiir die beiden
Wohngebaude Ellerstralle 149 und 151, ergeben
sich insbesondere durch den La&rm des
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ergeben sich insbesondere durch den Larm
des Bahnverkehrs und des Verkehrslarms der
Ellerstrake. Mit einer Belastung von ca.
13.000 — 14.000 Kfz/Tag hat die Ellerstralle
entsprechendes ,Storpotenzial®.

Durch die heutige Anfahrt des Schrott-
platzgelandes  Uber die Bahnhofsallee
bestehen auch Stérungen durch den Schwer-
lastverkehr in den umgebenden Wohnbe-
reichen (KornerstralRe, Fabriciusstralie).

5.2.2 Landschaft/ Landschaftsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um einen seit
vielen Jahrzehnten durch den Menschen
Uberformten und umgestalteten Teil der Stadt
Hilden.

Diese intensive Nutzung ergibt sich durch die
unmittelbare Lage an der Bahntrasse und
auch durch die relative Nahe zur Innenstadt
einerseits sowie den Hildener Gewerbe-
gebieten Nordwest und West andererseits.

Es handelt sich also beim Plangebiet nicht um
einen Teil einer unveranderten natirlichen
Landschaft, sondern um eine innenstadtnahe
gewerbliche Brachflache.

Durch die bisherige Abgeschlossenheit und
durch die Trennwirkungen, die von der
Bahntrasse (stark) und der EllerstralRe
(weniger stark) ausgehen, lassen sich keine
markanten Landschaftselemente feststellen;
am auffalligsten sind die Altmaterial-Halden
des Schrottplatzes.

5.2.3 Boden/ Altlasten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 228
grenzt im Osten an die altlastenverdachtige
Flache Nr. 6470/5 ,Betriebsgeldande Fa.
Terrania®. Zu dieser Flache liegt derzeit keine
Gefahrdungsabschatzung vor, so dass zu
dieser Flache selbst keine Aussagen lber das
mogliche Gefahrdungspotential gemacht
werden konnen; damit auch nicht (ber
mogliche Auswirkungen auf das Plangebiet.

Fur die Flachen des Plangebietes dagegen
liegen historische Erkundungen sowie die
Ergebnisse orientierender Untersuchungen
zur Gefahrdungsabschatzung vor.

Diese Vor-Gutachten stammen aus den

Bahnverkehrs und des Verkehrslarms der
Ellerstraie. Mit einer Belastung von ca. 13.000 -
14.000 Kfz/Tag hat die Ellerstrale
entsprechendes ,Stérpotenzial®.

Durch die heutige Anfahrt des Schrott-
platzgeldndes Uber die Bahnhofsallee bestehen
auch Storungen durch den Schwerlastverkehr in
den umgebenden Wohnbereichen (Kdrnerstralle,
Fabriciusstralie).

5.2.2 Landschaft/ Landschaftsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um einen seit
vielen Jahrzehnten durch den Menschen
Uberformten und umgestalteten Teil der Stadt
Hilden.

Diese intensive Nutzung ergibt sich durch die
unmittelbare Lage an der Bahntrasse und auch
durch die relative Nahe zur Innenstadt einerseits
sowie den Hildener Gewerbegebieten Nordwest
und West andererseits.

Es handelt sich also beim Plangebiet nicht um
einen Teil einer unveranderten naturlichen Land-
schaft, sondern um eine innenstadtnahe gewer-
blich genutzte Flache, die z.T. bisher brach lag.

Durch die bisherige Abgeschlossenheit und
durch die Trennwirkungen, die von der Bahn-
trasse (stark) und der Ellerstralte (weniger stark)
ausgehen, lassen sich keine markanten Land-
schaftselemente feststellen; am auffalligsten sind
die Altmaterial-Halden des Schrottplatzes.

5.2.3 Boden/ Altlasten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 228B
grenzt im Osten an die altlasten-verdachtige
Flache Nr. 6470/5 ,Betriebsgeléande Fa.
Terrania®. Zu dieser Flache liegt derzeit keine
Gefahrdungsabschatzung vor, so dass zu dieser
Flache selbst keine Aussagen Uber das magliche
Gefahrdungspotential gemacht werden kénnen;
damit auch nicht Uber mdogliche Auswirkungen
auf das Plangebiet.

Fur die Flachen des Plangebietes dagegen
liegen historische Erkundungen sowie die
Ergebnisse orientierender Untersuchungen zur
Gefahrdungsabschéatzung vor.

Diese Vor-Gutachten stammen aus den Jahren
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Jahren 1998 und 2000; ihre Inhalte wurden
den zustdndigen Stellen des Kreises
Mettmann zur Verfiigung gestellt, ein Konzept
zur weiteren Vertiefung der Untersuchungen
und Vervollstandigung der
Gefahrdungsabschatzung wurde mit dem
Kreis Mettmann ausgearbeitet. Die daraus
resultierenden Untersuchungen stammen aus
dem Jahr 2004. Eine weitere
Gefahrdungsabschatzung ist nach dem
derzeitigen Stand der Untersuchungen nicht
erforderlich.

Vom Grundsatz her gilt fur den gesamten
Bereich, dass eine latente Gefdhrdung von
-Schutzgltern® nicht grundséatzlich ausge-
schlossen werden kann, auch wenn derzeit
keine konkreten Erkenntnisse Uber eine akute
Gefahrdung von Boden, Bodenluft und
Grundwasser bekannt sind. Es gibt jedoch
punktuelle Belastungen, Uber das ganze
Plangebiet verteilt, die Uber die einschlagigen
Grenzwerte von verschiedenen Stoffen
hinausgehen.

Daher ist es erforderlich, dass die zukinftigen
BaumalRnahmen auf jeden Fall gutachterlich
begleitet werden — ein Umstand, der im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten ist.
Insofern ist auch der Kreis Mettmann bei
Bauantragen in diesem Bereich regelmaRig zu
beteiligen. Der Bodenaushub ist gutachterlich
zu untersuchen, der Kreis Mettmann Uber die
weitere Verwendung zu informieren.

Von besonderer Bedeutung ist im
Zusammenhang mit dem Altlasten-Thema der
inzwischen durchgefuhrte RUlckbau eines
ehemaligen Tanklagers unmittelbar an der
L,alten Ellerstralie”.

Eine Darstellung als Altlastenverdachtsflache
ist aus formalen Griinden bisher nicht im
Flachennutzungsplan der Stadt Hilden erfolgt,
da die Flache des jetzigen Plangebietes im
gesamten Umfang als Flache fir Bahnanlagen
deklariert wurde und somit weitere Aussagen
nicht erforderlich waren.

Im Bebauungsplan werden jedoch die nun als
GE ausgewiesenen Areale als Altlastenver-
dachtsflache, gemaR Planzeichenverordnung
1990 PlanzV 90, nachrichtlich dargestellt.

5.2.4 Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet befindet sich seit vielen

Jahrzehnten in einer intensiven gewerblich-
industriellen Nutzung (hierunter fallt auch die

1998 und 2000; ihre Inhalte wurden den
zustandigen Stellen des Kreises Mettmann zur
Verfugung gestellt, ein Konzept zur weiteren
Vertiefung der Untersuchungen und
Vervollstandigung der Gefahrdungsabschéatzung
wurde mit dem Kreis Mettmann ausgearbeitet.
Die daraus resultierenden Untersuchungen
stammen aus dem Jahr 2004 (Flachenrisiko-
Detailuntersuchung,  Abschlussbericht  vom
27.04.2005 der GFM umwelttechnik GbR,
Wesseling). Eine weitere Gefahrdungsab-
schatzung ist nach dem derzeitigen Stand der
Untersuchungen nicht erforderlich.

Vom Grundsatz her gilt fir den gesamten
Bereich, dass eine latente Gefahrdung von
.Schutzgitern® nicht grundsatzlich ausge-
schlossen werden kann, auch wenn derzeit keine.
konkreten Erkenntnisse Uber eine akute
Gefahrdung von Boden, Bodenluft und Grund-
wasser bekannt sind. Es gibt jedoch punktuelle
Belastungen, ber das ganze Plangebiet verteilt,
die Uber die einschlagigen Grenzwerte von
verschiedenen Stoffen hinausgehen.

Daher ist es erforderlich, dass die zukinftigen
Baumalnahmen auf jeden Fall gutachterlich
begleitet werden - ein Umstand, der im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten ist.
Insofern ist auch der Kreis Mettmann bei
Bauantragen in diesem Bereich regelmaRig zu
beteiligen. Der Bodenaushub ist gutachterlich zu
untersuchen, der Kreis Mettmann (ber die
weitere Verwendung zu informieren.

Von besonderer Bedeutung ist im
Zusammenhang mit dem Altlasten-Thema der
inzwischen  durchgefiihrte  Riickbau eines.
ehemaligen Tanklagers unmittelbar an der ,alten
EllerstralRe®.

Eine Darstellung als Altlastenverdachtsflache ist
aus formalen Grinden bisher nicht im
Flachennutzungsplan der Stadt Hilden erfolgt, da
die Flache des jetzigen Plangebietes im
gesamten Umfang als Flache fur Bahnanlagen
deklariert wurde und somit weitere Aussagen
nicht erforderlich waren.

Im Bebauungsplan werden jedoch die nun als
GE ausgewiesenen Areale als Altlastenver-
dachtsflache, gemaR Planzeichenverordnung
1990 PlanzV 90, nachrichtlich dargestelit.

5.2.4 Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet befindet sich seit vielen

Jahrzehnten in einer intensiven gewerblich-
industriellen Nutzung (hierunter fallt auch die
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Nutzung als Giiterbahnhof). Seine Strukturen
sind dementsprechend weitestgehend durch
den Menschen gepragt worden.

Relevante zusammenhangende Grinflachen
innerhalb des Plangebietes gibt es ebenso
wenig wie eine Vernetzung mit anderen
Grinstrukturen. Hier wirken sich auch die
Trennwirkungen von Gleis- und Straf’entras-
sen aus.

Eine hervorgehobene Bedeutung fiur Fauna
und Flora wird daher nicht erwartet. Die
wahrend der Brache-Zeit inzwischen ent-
standenen kleinen ,Grin-Inseln* konnten sich
moglicherweise zu ,Ruckzugsraumen® fir
Kulturfolgerarten (Eichhérnchen, Tauben u.a,)
entwickelt haben, konkrete Beobachtungen
liegen hierzu nicht vor.

Der vorhandene Groflbaum in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Bahnhofsgebdude wurde
im Zuge des Landschafts-pflegerischen
Fachbeitrages erfasst, bewertet und wird
pragend fur die Umgebung - insbesondere flr
den Eingang in das neue Gewerbegebiet -
zum Erhalt festgeschrieben.

5.2.5 Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in oder in der Nahe
einer Wasserschutzzone. Es gibt im
Plangebiet ebenfalls keine oberirdischen
FlieRgewasser.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser
von befestigten Flachen ist aufgrund der
Altlastenthematik und der damit verbundenen

vorhandenen Bodenaufschuttungen nicht vor--

gesehen.

Die abwassertechnische ErschlieRung und die
Beseitigung des Niederschlagswassers sollen
durch den Anschluss an die jeweiligen Kanal-
systeme gesichert werden.

5.2.6 Klima/ Luft/ Larm

Das Plangebiet wird z.T. durch Verkehrs-
larmemissionen beeintrachtigt, die vornehm-
lich von der Bahntrasse herriihren.

Hier verkehren die Ziige der S-Bahn-Linie S 7
sowie zahlreiche Guterzlige. Zeitweise ver-
kehren aullerdem umgeleitete Zige des ICE-
Netzes.

Nutzung als Giterbahnhof). Seine Strukturen
sind dementsprechend weitestgehend durch den
Menschen geprégt worden.

Relevante zusammenhéngende Grunflachen
innerhalb des Plangebietes gibt es ebenso wenig
wie eine Vernetzung mit anderen Grunstrukturen.
Hier wirken sich auch die Trennwirkungen von
Gleis- und Strallentrassen aus.

Eine hervorgehobene Bedeutung fur Fauna und
Flora wird daher nicht erwartet. Die wahrend der
Brache-Zeit inzwischen entstandenen kleinen
,Grin-Inseln“ kdnnten sich maoglicherweise zu
.Ruckzugsrdumen® fir Kulturfolgerarten (Eich-
hornchen, Tauben wu.d,) entwickelt haben,
konkrete Beobachtungen liegen hierzu nicht vor.

5.2.5 Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in oder in der Nahe
einer Wasserschutzzone. Es gibt im Plangebiet
ebenfalls keine oberirdischen FlieRgewasser.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser von
befestigten  Flachen ist aufgrund der
Altlastenthematik und der damit verbundenen
vorhandenen Bodenaufschittungen nicht vor-
gesehen.

Die abwassertechnische ErschlieBung und die
Beseitigung des Niederschlagswassers sollen
durch den Anschluss an die jeweiligen Kanalsys-
teme gesichert werden.

5.2.6 Klima/ Luft/ L&rm

Das Plangebiet wird z.T. durch Verkehrslarm-
emissionen beeintrachtigt, die vornehmlich von
der Bahntrasse herrthren.

Hier verkehren die Zige der S-Bahn-Linie S 7
sowie zahlreiche Glterzlge. Zeitweise verkehren
aulerdem umgeleitete Zige des ICE-Netzes.

Eine weitere Larmquelle ist der StralRenverkehr
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Eine weitere Larmquelle ist der StraRen-
verkehr auf der Ellerstrale.

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes
nehmen auf die Bahnldrm-Thematik schon
insofern Ricksicht, als dass im slidostlichen
Teil des Plangebietes durch Baulinien entlang
der Trasse eine geschlossene Gebaudefront
entstehen soll, die zudem durch die
Verwendung architektonischer Mittel nicht nur
die neu entstehenden Geb&dude larmschutz-
technisch optimiert, sondern auch fiir die
weiter ostlich liegenden Wohnbereiche
Vorteile bringt.

Von den geplanten neuen Nutzungen
dagegen werden keine neuen Belastungen
(Gewerbeldrm 0.4.) erwartet.

Das AusmaR der Beeintrachtigung und die
Bedeutung flir die im Bebauungsplan
vorgesehenen Nutzungen ist im Einzelnen der
»Schalltechnischen Untersuchung* vom
30.07.2007, erstellt durch das Biro Rehm, zu
entnehmen.

Die Berechnungen erfolgten entsprechend
dem derzeitigen Richtlinien-Entwurf der DIN
45691: 2006-12, Abschnitt 5 fiir die TA-Larm.

Emissionskontingente

Im Gutachten wurden Vorschlage fir die
Festsetzung von flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (heute: Larm-
emissionskontingente - Lg) flr einzelne
Flachen erarbeitet, die sich an den heutigen
und geplanten Nutzungs- wund Grund-
stlicksgrenzen orientieren.

Die Emissionskontingentierung erfolgt auf
Teilflachen unter Berlcksichtigung der durch
angrenzende Gewerbebetriebe aulRerhalb des
Plangebietes BP 228 zu erwartenden
Vorbelastung entsprechend der TA Larm. Es
wird gewahrleistet, dass bei Ausschopfung
aller Emissionskontingente die Immissions-
richtwerte (ISR) nach TA Larm ausreichend
weit unterschritten werden, so dass eine
Uberschreitung der ISR durch das Plangebiet
BP Nr. 228 bei einer Gesamtbetrachtung
gemal TA Larm auszuschlie®en ist.

Die Festsetzung von Lgx im Bebauungsplan
setzt zunachst die Ermittlung des Schutzan-
spruchs immissionsbetroffener Bebauung
voraus. Mittels einer Schallausbreitungs-
berechnung, die unter Berlicksichtigung des
Abstandsmales lediglich die freie Schallaus-

auf der Ellerstralle.

Die Ausweisungen und textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nehmen nicht
nur explizit auf die Bahnlarm-Thematik Riicksicht
sondern auch auf die von dem Schrottplatz zu
erwartenden ausgehenden Larmemissionen und
deren Auswirkungen auf die noch zwei innerhalb
des Plangebietes existierenden ehemaligen
Eisenbahnwohngebéude.

Das Ausmall der Beeintrachtigung und die
Bedeutung fir die im Bebauungsplan Nr. 228B
vorgesehenen Nutzungen ist im Einzelnen der
»Schalltechnischen Untersuchung® vom
30.07.2007 und der Erganzung vom 15.11.2007,
erstellt durch das Biro Rehm, Haan, zu
entnehmen. .
Die Berechnungen erfolgten entsprechend dem
derzeitigen Richtlinien-Entwurf der DIN 45691:
2006-12, Abschnitt 5 fir die TA-Larm.

Emissionskontingente

Im Gutachten wurden Vorschlage fiir die
Festsetzung von flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln (heute: La&rmemissionskontingente
— Lgk) fir einzelne Flachen erarbeitet, die sich an
den heutigen und geplanten Nutzungs- und.
Grundstiicksgrenzen orientieren.

Die Emissionskontingentierung erfolgt auf
Teilflachen unter Berlcksichtigung der durch
angrenzende Gewerbebetriebe aulerhalb des
Plangebietes BP 228B zu erwartenden
Vorbelastung entsprechend der TA Larm. Es
wird gewahrleistet, dass bei Ausschépfung aller
Emissionskontingente die Immissionsrichtwerte
(ISR) nach TA Larm ausreichend weit unter-
schritten werden, so dass eine Uberschreitung
der ISR durch das Plangebiet BP Nr. 228B bei
einer Gesamtbetrachtung gemalR TA Larm
auszuschlielen ist.

Die Festsetzung von Lgk im Bebauungsplan setzt
zunachst die Ermittlung des Schutzanspruchs
immissionsbetroffener Bebauung voraus. Mittels
einer Schallausbreitungsberechnung, die unter
Berlicksichtigung des AbstandsmaRes lediglich
die freie Schallausbreitung in die Vollkugel ohne
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breitung in die Vollkugel ohne Zusatz-
dampfung zugrunde legt, wird auf der Basis
des ermittelten Schutzanspruchs der festzu-
setzende Lgx pro Quadratmeter bestimmt.

Halt ein im Plangebiet anzusiedelnder Betrieb
das im Lgk ausgedriickte Emissionskontingent
ein, ist er zuldssig; Uberschreitet er es, muss
im Genehmigungsverfahren unter Ruckrech-
nung anhand des Legx das zulassige Immis-
sionskontingent des Betriebs ermittelt werden.
Verursacht der Betrieb nach MalRgabe einer
alle real existierenden Zusatzdampfungen
(z.B. Einhausungen, Larmschutzwande) be-
ricksichtigenden  Schallausbreitungsberech-
nung an den mafigebenden Punkten Immis-
sionen, die das errechnete Immissions-
kontingent einhalten, ist er trotz Uber-
schreitung des Lgk zuldssig. Daher findet bei
einer Gliederung von Baugebieten durch Lgg
die abschlieRende Ldsung etwaiger Immis-
sionskonflikte haufig erst im Baugenehmi-
gungsverfahren statt. Der Bebauungsplan
setzt hierfur nur den Rahmen.

Neben den Lgk setzt der Beba‘uungsplan zur
Steuerung der Konfliktlage die DIN 45691
(Dezember 2006) als die Methode fest, nach
welcher die tatsdchliche Ausbreitung der
betrieblichen Schalleistung im Genehmigungs-
verfahren zu berechnen ist. Als BezugsgrofRe,
auf welche Flache die Schalleistung des
jeweiligen Betriebs zu verteilen ist, ist die
Flache des jeweiligen Betriebsgrundstiicks
anzuhalten.

Die in der ,Schalltechnischen Untersuchung”
des Ingenieurbiros Rehm vorgeschlagenen
Lexk wurden in die Festsetzungen des
Bebauungsplans tbernommen.

Demnach wird gewahrleistet, dass bei
Ausschopfung aller Emissionskontingente die
Immissionsrichtwerte (ISR) nach TA La&rm
ausreichend weit unterschritten werden, so
dass eine Uberschreitung der ISR durch das
Plangebiet des B-Planes 228 bei einer
Gesamtbetrachtung gemal® TA Larm auszu-
schlieften ist.

Baulicher Schallschutz auf dem Plangebiet

Hinsichtlich zum baulichen Schutz auf dem
Plangebiet stellt der Gutachter fest, dass die
Orientierungwserte nach Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1 unter Berlcksichtigung des
Strallen- und Schienenverkehrs deutlich

Zusatzdampfung zugrunde legt, wird auf der
Basis des ermittelten Schutzanspruchs der
festzusetzenden Lgx  pro Quadratmeter be-
stimmt.

Halt ein im Plangebiet anzusiedelnder Betrieb
das im Lgk ausgedriickte Emissionskontingent
ein, ist er zuldssig; lUberschreitet er es, muss im
Genehmigungsverfahren unter Ruckrechnung
anhand des Lgk das =zulassige Immissions-
kontingent des Befriebs ermittelt werden.
Verursacht der Betrieb nach Malkgabe einer alle
real existierenden Zusatzdampfungen (z.B.
Einhausungen, Larmschutzwande) berlicksich-
tigenden Schallausbreitungsberechnung an den
maRgebenden Punkten Immissionen, die das
errechnete Immissionskontingent einhalten, ist er
trotz Uberschreitung des Lgx zuldssig. Daher
findet bei einer Gliederung von Baugebieten
durch Lgk die abschlieRende Loésung etwaiger
Immissionskonflikte hdufig erst im Baugeneh-
migungsverfahren statt.

Der Bebauungsplan setzt
Rahmen.

hierfir nur den

Neben den Lgk setzt der Bebauungsplan zur
Steuerung der Konfliktlage die DIN 45691
(Dezember 2006) als die Methode fest, nach
welcher die tatsachliche Ausbreitung der
betrieblichen Schalleistung im Genehmigungs-
verfahren zu berechnen ist. Als Bezugs-groRe,
auf welche Fldche die Schalleistung des
jeweiligen Betriebs zu verteilen ist, ist die Flache
des jeweiligen Betriebsgrundstuicks anzuhalten.
Die in der ,Schalltechnischen Untersuchung® des
Ingenieurbliros Rehm vorgeschlagenen Lgk
wurden in die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ibernommen.

Baulicher Schallschutz im Plangebiet

Hinsichtlich des baulichen Schallchutzes im
Plangebiet stellt der Gutachter fest, dass die
Orientierungserte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005
Teil 1 unter Berilcksichtigung des Stralen- und
Schienenverkehrs deutlich Uberschritten werden.
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uberschritten werden. Um den Schallschutz in
dem Mischgebiet hinsichtlich gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse zu gewabhrleisten sind
die erforderlichen MaRnahmen sehr stark von
der Nutzung abhangig.

Der Larmpegelbereich nach DIN 4109 stellt
eine Planungsgrundiage fur den erforderlichen
Schallschutz gegen AuRenlarm dar. Der
Larmpegelbereich ist nach Tabelle 8 der DIN
4109 aus dem mafgeblichen AuRenlarmpegel
herzuleiten. Die Festsetzungen erfolgen fir
die Teilflichen der GE-Gebiete und die dort
ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen, die
zulassigen Blrordume und die Baugrenzen
der bestehenden Geb&ude Ellerstrale 149,
151 und Bahnhofsallee 9.

Grundsétzlich bleibt jedoch die Aussage
bestehen, dass im Sinne der DIN 18005 Teil 1
auf dem Plangebiet gesunde Wohn-
verhaltnisse nur eingeschrankt moglich sind
und die Schaffung von Wohn- und Biro-
raumen eine detaillierte Planung voraussetzt.

Um den Schallschutz
hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse zu gewahrleisten, sind die
erforderlichen Malnahmen sehr stark von der
Nutzung abhéngig.

Der Larmpegelbereich nach DIN 4109 stellt eine
Planungsgrundlage fir den erforderlichen
Schallschutz gegen AuBenlarm dar. Der
Larmpegelbereich ist nach Tabelle 8 der DIN
4109 aus dem malgeblichen AuRenlarmpegel
herzuleiten. Die Festsetzungen erfolgen fir die
Teilflachen der GE-Gebiete und die dort
ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen
und zu erwartenden zuldssigen Birordumen.

Zu erwahnen ist, dass hinsichtlich der Ermittlung
des ,malgeblichen Aulengerduschpegels®, der
Gutachter den Entwurf DIN 4109-1 als
Berechnungsgrundlage verwendet hat. .
Die derzeit glltige DIN 4109 gibt vor, dass der
,maflgebliche AuRengerdauschpegel® aus dem
Beurteilungspegel im Tageszeitraum ermittelt
wird. Hierbei wird ein erhéhter Beurteilungspegel
im Nachtzeit-raum, wie er bei Giterzugverkehr
vorkommt, nicht bertcksichtigt. Eine strenge
Beurteilung nach DIN 4109 wiirde den Schutz
der  Schlafraume, bei  ausschlieR-licher
Beurteilung Uber den Tageszeitraum, nicht
ausreichend erfassen. Im vorliegenden Plan-
gebiet ergeben sich beispielsweise im Nacht-
zeitraum bis zu 14 dB hohere Beurteilungspegel
als im Tageszeitraum. Wird dann bertcksichtigt,
dass in der DIN 4109 davon ausgegangen wird,
dass im Nachtzeitraum ein um 5 dB geringerer
Beurteilungspegel vorliegt, wie bei manchen
StralRentypen Ublich, so ist bei strenger
Anwendung der DIN 4109 ein deutlicher.
Auslegungsfehler zu erwarten. Aufgabe eines
schalltechnischen Gutachtens sollte jedoch nicht
die strenge Auslegung der DIN 4109 sein,
sondern die planungssichere Auslegung im
Einzelfall.

Die Vorgaben der DIN 4109 zum baulichen
Schallschutz sind fir eine Ermittlung Gber den
Tagesbeurteilungspegel ausgelegt. Der Ansatz

in dem Plangebiet

mittels Nachtbeurteilungspegel bei
unveranderten Beurteilungsgrundlagen fuhrt
zwangsldufig zu  einer  unzureichenden

Auslegung des baulichen Schallschutzes, da die
DIN 4109 von 5 dB niedrigeren Beur-
teilungspegeln im Nachtzeitraum ausgeht. Aus
diesem Grund wird im Entwurf (DIN 4109-1) fur
Verkehrslarm ein Zuschlag von 5 dB auf den
Beurteilungspegel im Nachtzeitraum gefordert.
Bei Schienenverkehr wird das besondere
Frequenzspektrum des Gerdusches durch einen
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Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der Teilflichen 4, 5, 6, 7 und
8 im Plangebiet soll Uber die StralRe zwischen
der Schillerstrale und der Gleisanlage
erfolgen (DTV 700 Kfz/d). Unter
Beriicksichtigung der geplanten  Park-
platzflachen (RLS-90) und der vorhandenen
Steigung wurden die schalltechnischen
Auswirkungen des zu erwartenden Verkehrs
gemal 16. BImSchV beurteilt. Zur
Berechnung auf der sicheren Seite wurde
auch der Park- und Fahrverkehr auf der
Bahnhofsallee (DTV 1000 Kfz/d)
mitbericksichtigt.

Gewerbliche Nutzung des Parkplatzes

Unter Berlicksichtigung einer gewerblichen
Nutzung des im Sildwesten, hinter dem
Gebdude  Bahnhofsallee 9 liegenden
Parkplatzes mit 25 Stellplatzen fir den

héheren Zuschlag beriicksichtigt.

Da die Planung Wohnen innerhalb des
Plangebiets in Teilen ausnahmsweise zulasst,
soll hier eine Differenzierung der Nutzung, und
somit der Zeiten erfolgen.

Hinsichtlich der Bedenken seitens des
Kreisgesundheitsamtes, ob Festsetzungen zum
Nachweis des ausreichenden Schallschutzes
gegen AuRenlarm auf Grundlage eines
Entwurfes der DIN 4109 getroffen werden
konnen, schlielt sich die Stadt Hilden der
Meinung des Gutachters an, da nicht die strenge
Auslegung der DIN 4109 Vorrang haben sollte,
sondern die planungssichere Auslegung im
Einzelfall.

Des Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass die

DIN-Normen keine Rechtsnormen  sind,

sondern private technische Regelungen mit

Empfehlungscharakter.

MalRgebend ist nicht, welche DIN-Norm gilt,

sondern ob die Bauausfuhrung zur Zeit der

Abnahme den anerkannten Regeln der Technik

entspricht. DIN-Normen konnen die aner-

kannten Regeln der Technik wiedergeben oder

hinter diesen zurlickbleiben.

Grundsétzlich bleibt jedoch die Aussage
bestehen, dass im Sinne der DIN 18005 Teil 1 im
Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse nur
eingeschrankt méglich sind und die Schaffung
von Wohn- und Bilrordumen eine detaillierte
larmschutzbezogene Planung voraussetzt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiet soll Uber die
Ellerstrale und weiterfihrend die ,Alte
Ellerstralie” erfolgen (DTV 14000 Kfz/Tag).
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Bahnhof (Gastronomie, Biro u.d.) ist eine
uberschldgige Beurteilung nach TA Larm
durchgefiihrt worden.

Es ist festzustellen, dass im Tageszeitraum
bei einer Ublichen Parkplatzbelegung (P&R)
die Immissionsrichtwerte an der n&chst-
gelegenen  schutzbedirftigen = Bebauung
eingehalten werden. Filr eine gewerbliche
Nutzung im Nachtzeitraum besteht je nach
Nutzung Konfliktpotential hinsichtlich der
Gewahrleistung eines ausreichenden Schutz-
es vor Larm.

Durch detaillierte Untersuchungen im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens ist zu kléren,
wie der ausreichende Schutz vor Larm zu
gewahrleisten ist. Die Beurteilungsgrund-
lagen stehen im direkten Zusammenhang zur
vorgesehenen Nutzung der Gewerbeeinhei-
ten, denen die Stellplatze zuzuschreiben sind.
Beispielsweise sind Gastronomiebetriebe
(ohne Aulengastronomie) und Biiros nach der
TA Larm zu beurteilen. Die Auengastronomie
ist hingegen nach der Freizeitlarmrichtlinie zu
beurteilen. Die Freizeitlarmrichtlinie verweist
hierbei wiederum auf die TA Larm, wobei je-
doch der Tageszeitraum bis zu 24:00 Uhr
ausgedehnt sein kann. Weiterfiihrende
Untersuchungen sind im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes nicht mdglich.

5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Der Bebauungsplan Nr. 228 beschaftigt sich in
weit Uberwiegendem MafRe mit den Flachen
des ehemaligen Guterbahnhofsgeldndes.
Dementsprechend ist die Flache nicht von
einer dichten Bebauung geprégt, sondern in
erster Linie von Resten bahntechnischer
Anlagen sowie von den Schrottplatz-typischen
Erscheinungen: Rampen, Schuppen, LKW-
Waage etc.

Am siudostlichen Ende des Plangebietes
befindet sich das renovierte und neu genutzte
ehem. Glterabfertigungsgebaude. Dies hat
keinen Denkmalstatus, wird aber als
erhaltenswert angesehen.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes
stehen zwei altere Wohnhduser (Ellerstralle
149 und 151), die ebenfalls keinen Denkmal-
Status haben, in ihrem Bestand aber ebenfalls
gesichert werden sollen.

Insgesamt betrachtet befinden sich im Plan-
gebiet keine relevanten und daher besonders

5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Der Bebauungsplan Nr. 228B beschaftigt sich in
weit iberwiegendem Mal3e mit den Flachen des
ehemaligen Giiterbahnhofsgeléandes.
Dementsprechend ist die Flache nicht von einer
dichten Bebauung gepragt, sondemn in erster
Linie von Resten bahntechnischer Anlagen
sowie von den Schrottplatztypischen Erschein-
ungen: Rampen, Schuppen, etc..

Innerhalb des Plangebietes stehen zwei &ltere
ehemalige Eisenbahnwohnhduser (Ellerstralie
149 und 151), die ebenfalls keinen Denkmal-

Status haben, die jedoch durch aktiven*
Bestandsschutz gesichert werden. Dieser
beschrankt sich auf zukinftige Erhaltungs-

Anderungs- und Erneuerungsmafnahmen und
wird darlber hinaus als Textliche Festsetzung im
Bebauungsplan durch die Fremdkorperfest-
setzung gemal §1 Abs. 10 BauNVO
sichergestellt.

Die Planungsabsicht wird dadurch begrindet,
dass dem Gebietscharakter nach eine
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zu beachtende Kultur- und Sachguter.

5.2.8 Entwicklung des Umweltzustandes

Aufgrund der geplanten neuen Nutzungen (im
wesentlichen Kleingewerbe) ist davon auszu-
gehen, dass sich die Umweltsituation im Ver-
gleich zu heute nicht verschlechtern, sondern
eher verbessern wird.

Die Altlastenthematik wird erstmals aufbe-
reitet, der Larmschutz zumindest in den sid-
ostlichen Teilbereichen fur die westlich liegen-
den Wohnbereiche verbessert. Der Schwer-
lastverkehr wird aus den Wohnbereichen her-
ausgenommen.

Durch die zu erwartende Grinflachen-
gestaltung auf den jeweiligen Gewerbe-
grundstiicken ist zudem eine Verbes-serung
der Begriinung zu erwarten.

5.3  Eingriffe in Natur und Landschaft

Das gesamte Planareal ist bisher als ,Flache
fur Bahnanlagen® ausgewiesen. Diese frihere
Nutzung hat auch die &duRere Gestalt des
Gelandes gepragt, hinsichtlich der Bebauung
wie auch in Bezug auf die Begriinung.
Dennoch findet durch die geplante neue
Nutzung ein Eingriff in Natur und Landschaft
statt.

Im Wesentlichen geht es dabei um eine
teilweise starkere Bodenversiegelung in Form
von ErschlieBungsstrallen und Gewerbe-
bauten. Jedoch ist auch ein Wegfall von
bisher bestehenden Grinstrukiuren an der

gewerbliche Bebauung langfristig gesehen,
sowohl| stadtebaulich als auch hinsichtlich der
raumlichen Nahe zum Schrottplatz, sinnvoll und
richtig ist.

Die Form des oben erwdhnten Bestandschutzes
gilt ebenso fiur die Anlagen der Fa. Miiller
innerhalb der ausgewiesenen  Gewerbe-
gebietsflachen.

Insgesamt betrachtet befinden sich im Plan-
gebiet keine relevanten und daher besonders zu
beachtende Kultur- und Sachgiiter.

5.2.8 Entwicklung des Umweltzustandes

Aufgrund der geplanten und zum groften Teil
bereits existierenden Nutzungen (Alt-material-/
Altmetall-Verwertung, Schrottplatz) ist davon
auszugehen, dass sich die Umweltsituation im
Vergleich zu heute nicht verschlechtern, sondern
eher verbessern wird.

Die Altlastenthematik wird erstmals aufbereitet,
der Larmschutz zumindest im sudostlich direkt
angrenzenden Plangebiet des Bebbauungs-
planes Nr. 228A und fur die dort westlich
liegenden Wohnbereiche verbessert. Der bisher
Uber die Bahnhofsallee abgewickelte Schwer-
lastverkehr fir Schrottplatz wird aus den
sensiblen Wohnbereichen herausgenommen und
zur Ellerstralie verlagert.

Durch die zu erwartende Grinfldchengestaltung
auf Grundlage der Griingestaltungssatzung fiir
Gewerbegebiete auf den jeweiligen Gewerbe-
grundstiicken ist zudem von einer deutlichen
Verbesserung der Begrinung auszugehen.

5.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Nr. 228 B soll fir das
Nordwestliche Teilgebiet des ehemaligen
Guterbahnhofs Hilden aufgestellt werden.

Das ehemalige Bahngelédnde wird in grofRen
Teilen als Schrott- und Lagerplatz genutzt.
Entlang der Ellerstralle werden die Nutzungen
der Gartenflachen und der Bebauung

Ellerstrale 149 und 151 festgeschrieben.

Im Bereich der Gleisanlagen und des ehe-
maligen Tanklager an der Ellerstralle wird
Baurecht flr Einrichtung von Gewerbegebieten
geschaffen.
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einen oder anderen Stelle im Plangebiet
unausweichlich.

Dieser durch den Bebauungsplan mdgliche
Eingriff wurde durch einen eigenstéandigen
Landschaftspflegerischen  Fachbeitrag im
Detail untersucht.

Die Bewertung erfolgte mit der ,Arbeitshilfe
zur Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft® (vereinfachtes Verfahren) der
Landesregierung Nordrhein-Westfalen.

Der Eingriff durch den Bebauungsplan stellt
sich in der Zusammenfassung des Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages bei dem
jetzigen Stand der Planung wie folgt dar:

Das Plangebiet ist ca. 24.000 m? groR, der
eingriffsrelevante Untersuchungsraum ca.
31.000 m2.

Der eingriffsrelevante Bereich umfasst nur die
Flachen des Gewerbegebietes, da dort durch
die Nutzungsénderungen von einem Eingriff
auszugehen ist. Der Versiegelungsgrad im
eingriffsrelevanten Bereich betrdgt zurzeit ca.
72 % und erhoht sich auf ca. 76%.

Durch die dargestellten MaRnahmen und
Reglementierungen wird der Eingriff voll-
standig im Plangebiet ausgeglichen.

Nicht (berbaubare Grundstiicksflachen sind
zu begrinen, dabei wird der Anteil der
Versiegelung reglementiert.

Malnahmen zur Minderung von Eingriffen
flieRen in Form von zeichnerischen bzw.
textlichen Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan ein.

KompensationsmafRnahmen

Bewertung von Bestand
Kompensationsberechnung

und _Planung—

Die detaillierten Bilanzierungen fir die
beschriebenen Teilflachen sind dem Anhang
zu entnehmen. ’

Die Bewertung erfolgte mit der ,Arbeitshilfe zur
Bewertung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft” (vereinfachtes Verfahren) der Landes-
regierung Nordrhein-Westfalen.

Das Plangebiet ist ca. 42.200 m? groB3, der
eingriffsrelevante Untersuchungsraum ca.
34.000 m?

Der eingriffsrelevante Bereich umfasst nur die
Flachen der Gewerbegebiete, in denen durch die
Nutzungsénderungen von einem  Eingriff
Auszugehen ist.

Der Versiegelungsgrad im eingriffsrelevanten
Bereich betragt zurzeit ca. 79 % und erhoht sich
auf 80 %.

Die bestehenden Grinstrukturen bestehen im
Wesentlichen aus alter  Zierbepflanzun
oder Aufwuchs, der bisher zumeist regelmé&i?
massiv zurlick geschnitten wurde. Sie sind somit
nur als dkologisch geringwertig anzusehen.

Durch die dargestellten Malnahmen und
Reglementierungen wird der Eingriff vollstandig
im Plangebiet ausgeglichen.

KompensationsmafRnahmen

Bewertung von Bestand und Planung

Kompensationsberechnung

Die detaillierten Bilanzierungen fur die
beschriebenen Teilflachen sind dem Anhang zu
entnehmen.
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Flache Punktzahl | Defizit Flache Punkizahl | Defizit
Teilbereich 11.793 | Bestand | 18.004 -
Gewerbege- m2 Planung | 15.998 2006 Gewerbegebiete rantoaz Bestand | 37.516 .
biet 2
Ellerstrale Planung | 46.25 8.736
Teilbereich 10.922 | Bestand 7.040
Gewerbege- m? Planung | 14.688 +
biet 8.184
an der Bahn
Teilbereich 6.486 Bestand | 12.075
offentliche m? Planung | 6.522 5.553
Flachen
Teilbe- 5.232 Bestand | 6.600
reich m? Planung | 7.132 +532
sudostl.GE-
gebiet

gesamt | + 621

Kompensationsbedarfs / Bilanzierung

. Teilbereich Gewerbegebiet Ellerstralle
Der Eingriff kann nicht ausgeglichen

werden. Das Defizit belduft sich auf
2006 Punkte.
® Teilbereich Gewerbegebiet an der
Bahn
Die vorgesehenen Malinahmen flihren
zu einer vollstdndigen Kompensation
des Eingriffes. Es verbleibt ein Gut-
haben von 8.184 Punkten.

e Teilbereich offentliche Flachen
Der berlicksichtigte Versiegelungsgrad
flhrt zu einem Defizit in Hohe von
5.553 Punkten. Er stellt hierbei die
Maximalmaoglichkeit dar

. Teilbereich siiddstliches GE-Gebiet
Die dargestellten MalRnahmen flihren
zu einer Uberkompensation in Hoéhe
von 532 Punkten.

Uber den ganzen Untersuchungsraum be-
trachtet werden die Eingriffe kompensiert und
es verbleibt sogar ein Guthaben in Hohe von
621 Punkten.

Berticksichtigt wurden bei der Bilanzierung
dabei:

- die Anwendung der Gringestaltungssatzung
fur Gewerbegebiete der Stadt Hilden fiir die
Gewerbegebiete.

Kompensationsbedarfs / Bilanzierung

Die vorgesehenen Malknahmen flhren zu einer
vollstdndigen Kompensation des Eingriffes. Es
verbleibt ein Guthaben von 8.736 Punkten.

Beriicksichtigt wurden bei der Bilanzierung
dabei:

die Anwendung der Grungestaltungssatzung fiir
Gewerbegebiete der Stadt Hilden flr die
Gewerbegebiete. Das bedeutet im Einzelnen:

. die Begrenzung des Versiegelungs-
grades auf maximal 80% der
Grundsticksflachen, d.h. Begrinung
von 20 % der Grundstlcksflachen

@ das Anpflanzen eines mittel- bis
groRkronigen Baumes je 50 gm zu
begriinende Grundstlicksflache
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Das bedeutet im Einzelnen:
. die Begrenzung des Versiegelungs-
grades auf maximal 80% der

Grundstiicksflachen, d.h. Begriinung
von 20 % der Grundstticksflachen

# das Anpflanzen eines mittel- bis
groftkronigen Baumes je 50 gm zu
begriinende Grundstiicksfliche

- fiir die offentlichen Flachen
. die Begrenzung des Versiegelungs-
grades auf maximal 80% der
Grundstiicksflachen, d.h. Begriinung
von 20 % der Grundstiicksflachen
. den Erhalt der dargestellten Platane

5.4 Immissionschutz

Hinsichtlich des Themas Immissionsschutz ist
im Zusammenhang mit diesem Bebauungs-
plan insbesondere das Thema ,Verkehrsldarm*
von Bedeutung. Zwar werden keine neuen,
explizit besonders larmempfindlichen Nutz-
ungen durch den Bebauungsplan erméglicht.

In der ,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 228° (Rehm, Haan,
30.07.2007) wurden unter Beachtung der
Vorbelastung ein Vorschlag fiir die Fest-
setzung von flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln (heute: Larmemissionskontin-
gente — Lgk) fur einzelne Flachen erarbeitet,
die sich an den heutigen Nutzungs- und
Grundstlicksgrenzen orientieren. Die Lgk
wurden in die  Festsetzungen des
Bebauungsplans ibernommen und somit das
Gewerbegebiet mit Hilfe eines weiteren
Elements gegliedert.

Weiterhin wird dem Schutz der vorhandenen
Wohnbebauung entlang der Schillerstraie
durch die im Larmgutachten empfohlenen
Festsetzungen Rechnung getragen.

Somit wird das vorhandene bisher theoretisch
mogliche Konfliktpotential durch den
Bebauungsplan eher gemindert.

5.4 Immissionschutz

Hinsichtlich des Themas Immissionsschutz ist im
Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan
insbesondere das Thema ,Verkehrsldrm“ von
Bedeutung. Dieser wird vorrangig durch die
direkt an das Bebauungsplangebiet angrenzende
Bahntrasse verursacht. Zwar wird keine
besonders larmempfindliche neue Nutzung durch
den Bebauungsplan ermdglicht, aufgrund der
innerhalb des Bebauungsplanes liegenden
beiden Eisenbahnwohnhduser und  der
Zulassigkeit von Biros und betriebsbedingten
Wohnungen, finden die von dem Schrottplatz zu
erwartenden Larmemissionen und der Bahn-
trasse in der schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan ihre besondere Beriick-
sichtigung.

In der ,Schalltechnische Untersuchung zum.

Bebauungsplan Nr. 228“ (Rehm, Haan,
30.07.2007 und den Ergdnzungen vom
15.11.2007) wurde unter Beachtung der

Vorbelastung ein Vorschlag fiir die Festsetzung
von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
(heute: Larmemissionskontingente — Lgk) fiir
einzelne Flachen erarbeitet, die sich an den
heutigen Nutzungs- und Grundstiicksgrenzen
orientieren. Die Lgk wurden in die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 228B tibernommen und
gliedern somit das Gewerbegebiet mit Hilfe eines
weiteren Elements.

Weitere Festsetzungen zum Immissionsschutz
werden durch die Untergliederung des
Plangebietes in Teilgebiete entsprechend § 1
Abs. 4 BauNVO getroffen.

Diese Untergliederung ermaglicht es, bestimmte
storintensive Betriebe in konkreten Teilgebieten
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5.5 Planalternativen

Die lange Zeit des Brachliegens eines groRRen
Teiles der Flachen im Plangebiet (die
Schrottplatznutzung hat keine Unterbrechung
erfahren nach der Aufgabe des Giiter-
bahnhofes durch die Deutsche Bahn AG) hat
deutlich  gemacht, dass durch die
Vernachlassigung solcher innerstadtnaher
Flachen Beeintrachtigungen lber das Plange-
biet hinaus entstehen kénnen.

Unmittelbare  Ausléser wie der stetige
Schwerlastverkehr durch Wohnbereiche, die
unklare Altlastensituation oder auch die
optische Verschlechterung des Gebiets-
eindruckes sind hierfur Indizien.

Eine ,Null-Alternative® scheidet somit aus,
denn ohne eine Planung und die daraus
resultierende neue Nutzung wirde sich die
beschriebene Situation nicht verbessern. Der
Schritt der Stadt Hilden, das Areal mit Hilfe
der GKA Hilden zu erwerben, ist damit aus
Sicht der Stadtentwicklung nur zu begriien.

Aus wirtschaftlichen Griinden ist es nahe
liegend, Uber eine neue Nutzung der Flachen
nachzudenken, insbesondere wenn ein
weiteres Brachliegen aufgrund der Pro-
blemlage nicht in Frage kommt.

Die Flachen kommen aufgrund ihrer Lage
entlang der Bahntrasse fir eine reine

anzusiedeln, in welchen diese die schutz-
bediirftige Umgebung nicht erheblich belastigen
oder es zu erheblichen Nachteilen fUhren.

Uber die Festsetzung von Emissionskon-
tingenten hinaus werden zusatzlich unter
Anwendung des Abstandserlasses (RdErl. D.
Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft — V B 5 — 8804.25.1 (V Nr. 1/98)
— V. 2.4.1998) Anlagen und Betriebe der
Abstandsklasse 1 — 3 des Anhanges 1 des
Abstandserlasses des MURL 1998
ausgeschlossen.

Die Anwendung des Abstandserlasses ist zur
Regelung der anderweitigen Immissions-
konflikte, wie z.B. Staub, Gerlche, und Erschut-
terungen aulerdem erforderlich.

Darliber hinaus sind Festsetzungen fur den
ausreichenden Schallschutz gegen Aullenlarm
flir Wohn- und Blrordume getroffen worden.

5.5 Planalternativen

Die lange Zeit des Brachliegens eines grof3en
Teiles der Flachen im Plangebiet (die
Schrottplatznutzung hat keine Unterbrechung
erfahren nach der Aufgabe des Giterbahnhofes
durch die Deutsche Bahn AG) hat deutlich
gemacht, dass durch die Vernachldssigung
solcher innenstadtnaher Flachen Beeintrach-
tigungen uber das Plangebiet hinaus entstehen
kdnnen.

Unmittelbare  Ausléser wie der stetige
Schwerlastverkehr durch Wohnbereiche, die
unklare Altlastensituation oder auch die optische
Verschlechterung des Gebietseindruckes sind
hierfur Indizien.

Eine ,Null-Alternative” scheidet somit aus, denn
ohne eine Planung und die daraus resultierende
Verlagerung und Komprimierung des Schrott-
platzes und der neuen Nutzung, kleinflachige
Gewerbebetriebe (Kleingewerbe) im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 228A, wiirde
sich die beschriebene Situation nicht verbessemn.
Der Schritt der Stadt Hilden, das Areal mit Hilfe
der GkA Hilden zu erwerben, ist damit aus Sicht
der Stadtentwicklung nur zu begruken.

Da beide Bebauungspldne in einer gewissen
planerischen Abhangigkeit stehen, ist eine
Gesamtbetrachtung unabdingbar.

In dem Zusammenhang ist es aus wirtschaft-
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Wohnnutzung nicht in Frage, die
Altlastenthematik schrankt die Auswahl einer
neuen Nutzung ebenso ein.

Eine weitere Einschrankung der Bandbreite
bei der Auswahl einer neuen Nutzung ergibt
sich aus dem Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept der Stadt Hilden; weitere
Bauflachen fiir Einzelhandel (egal in welcher
Form) sind hier nicht angebracht.

Aufgrund des flachentechnischen Zuschnittes
des Plangebietes ist die Nutzung durch
groRflachige = Gewerbebetriebe  ebenfalls
ungunstig. Es bietet sich eher eine kleinteilige
(auch kleinparzellige) Nutzung an.

Als weitere theoretische Alternative steht die
Entwickiung zu einer offentlichen Griinflache
zur Diskussion.

Hierbei stellt zunachst die Altlastenthematik
eine Beschrankung dar. Auch die etwas
isolierte Lage zwischen der Ellerstrale, dem
Gewerbepark Terrania und der Bahntrasse
spricht gegen eine Nutzung als Ooffentlich
Griinflache. Dies gilt sowohl fir eine ,Park-
nutzung® als auch fur eine rein okologische
Funktion. Hier fehlt dann namlich die An-
bindung an andere vergleichbare Grin-
strukturen. Die heutige Funktion als unspe-
zifischer Verweilbereich fir ubiquitére Tierar-
ten kann auch bei einer neuen baulichen
Nutzung erfullt werden.

Damit stellt die vorgesehene Mischung neuer
Nutzungen (kleinteiliges Gewerbe in einer
Gewerbegebietsausweisung) fir das Plan-
gebiet eine adaquate Losung dar, zu der keine
realistischen Alternativen bestehen.

5.6 MaBnahmen des Monitoring

Die Beobachtung mdglicher Auswirkungen der
realisierten Planung bezieht sich auf folgende
drei Aspekte: Altlasten, Larm/Immissionen und
durch die angesiedelten neuen Nutzungen
moglicherweise neu entstehenden negativen
Auswirkungen.

Die verschiedenen Gutachten und die
Ubernahme der dort vorgeschlagenen
Regelungen in den Bebauungsplan bieten
zunachst die notwendigen Rahmenbe-
dingungen fir die weitere Beobachtung.

Eine weitere Entwicklung kann durch den Zu-
und Abfahrverkehr entstehen, der durch die

lichen Grinden nahe liegend, Uber eine neue
Nutzung der Flachen nachzudenken, insbeson-
dere wenn ein weiteres Brachliegen aufgrund der
Problemlage nicht in Frage kommt.

Die Flachen kommen aufgrund ihrer Lage
entlang der Bahntrasse fur eine Wohnnutzung
nicht in Frage, die Altlastenthematik schréankt die
Auswahl einer neuen Nutzung ebenso ein.

Eine weitere Einschréankung der Bandbreite bei
der Auswahl einer neuen Nutzung ergibt sich aus
dem Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept der Stadt Hilden; weitere Bauflachen fir
Einzelhandel (egal in welcher Form) sind hier
nicht angebracht.

Als weitere theoretische Alternative steht die
Entwicklung zu einer 6ffentlichen Griinflache zur
Diskussion.

Hierbei stellt zunachst die Altlastenthematik eine
Beschrankung dar. Auch die etwas isolierte Lage
zwischen der EllerstraBe, dem Gewerbepark
Terrania und der Bahntrasse spricht gegen eine
Nutzung als offentliche Griinflache. Dies gilt
sowohl fiir eine ,Parknutzung® als auch fir eine
rein Okologische Funktion. Hier fehlt dann
namlich die Anbindung an andere vergleichbare
Grinstrukturen. Die heutige Funktion als
unspezifischer Verweilbereich fur ubiquitére
Tierarten kann auch bei einer neuen baulichen
Nutzung erfullt werden.

Damit stellt die vorgesehene Nutzung bzw.
Erweiterung des Schrotiplatzes fur das
Plangebiet eine adaquate Losung dar, zu der
keine realistischen Alternativen bestehen.

5.6 MaRnahmen des Monitoring

Die Beobachtung moglicher Auswirkungen der
realisierten Planung bezieht sich auf folgende
drei Aspekte: Altlasten, Larm/Immissionen und
durch die angesiedelten neuen Nutzungen
moglicherweise neu entstehenden negativen
Auswirkungen.

Die verschiedenen Gutachten und die
Ubernahme der dort  vorgeschlagenen
Regelungen in den Bebauungsplan bieten

zunachst die notwendigen Rahmenbedingungen
fur die weitere Beobachtung.

Eine weitere Entwicklung kann durch den Zu-
und Abfahrverkehr entstehen, der durch die

ik
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neuen Nutzungen generiert wird. Dies kann
zumindest im sitdostlichen Teilbereich von
Bedeutung sein, der weiterhin Uber
Kornerstralle/ Fabriciusstral®e/ Bahnhofsallee
etc. angefahren wird.

Die Verkehrsentwicklung wird hier weiter
beobachtet werden, wie es heute schon der
Fall ist. Ebenfalls wird es hier auf
entsprechende Rickmeldungen aus der
Anwohnerschaft ankommen, die es mdglich
machen, die Entwicklung zu verfolgen.

Im Rahmen des Monitoring sind jedoch auch
unvorhergesehene nachteilige Umweltaus-
wirkungen der Bebauungspléane zu beachten,
die erst nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes entstehen oder bekannt werden. Diese
unvorhergesehenen Auswirkungen sind na-
tirlich nicht Gegenstand der Abwagung im
Planverfahren.

Derartige unvorhergesehene Auswirkungen
des Bebauungsplanes konnen nicht syste-
matisch und flachendeckend durch die Stadt
Hilden permanent Uberwacht und erfasst
werden.

Vielmehr ist die Stadt Hilden auf
entsprechende Informationen der zustén-
digen Umweltbehdrden angewiesen, die ihr
mogliche  Erkenntnisse  Uber  unvorher-
gesehene nachteilige Umweltauswirkungen
zuleiten missen.

5.7 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 228 beschaftigt sich
mit der Uberplanung des ehemaligen Giiter-
bahnhofgelandes. Dieses Geldnde von ca. 6,6
ha GroRe ist heute gepragt von den friheren
Nutzungen (Gleistrassen etc.) und von der
schon seit vielen Jahren bestehenden
Nutzung als Schrottplatz.

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen hat
sich in der Zwischenzeit an einigen kleinen
Standorten eine Sukzessionsvegetation ent-
wickelt.

Die Neuplanung fir den Bereich richtet sich
auf die Ansiedlung von Kleingewerbe-
Betriecben. Die Schrottplatznutzung bleibt
erhalten, wird aber im nordwestlichen Teil des
Plangebietes komprimiert.

Durch die Planung und deren Umsetzung
werden keine nachhaltigen Eingriffe in eine
empfindliche  Umweltsituation = ausgelost;
vielmehr wird zum einen die Madglichkeit

Verlagerung und Komprimierung des
Schrottplatzes in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 228B erfolgt.

Die Verkehrsentwicklung wird hier weiter
beobachtet werden, wie es heute schon der Fall
ist — spatestens bei der Erstellung der
Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes
der Stadt Hilden. Ebenfalls wird es hier auf
entsprechende  Rickmeldungen aus der
Anwohnerschaft ankommen, die es mdoglich
machen, die Entwicklung zu verfolgen.

Im Rahmen des Monitoring sind jedoch auch
unvorhergesehene  nachteilige = Umweltaus-
wirkungen der Bebauungspléne zu beachten, die
erst nach Inkraftireten des Bebauungsplanes
entstehen oder bekannt werden kénnten. Diese
unvorhergesehenen Auswirkungen sind naturlich
nicht Gegenstand der Abwagung im
Planverfahren.

Derartige unvorhergesehene Auswirkungen des
Bebauungsplanes kdnnen nicht systematisch
und flachendeckend durch die Stadt Hilden
permanent Uberwacht und erfasst werden.
Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende
Informationen der zusténdigen Umweltbehdrden
angewiesen, die ihr mogliche Erkenntnisse uber
unvorhergesehene  nachteilige = Umweltaus-
wirkungen zuleiten mussen.

5.7 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 228B beschaftigt sich mit
der Uberplanung des ehemaligen Giter-
bahnhofgelandes. Dieses Geléande von ca. 4,2
ha GroRe ist heute gepragt von den friheren
Nutzungen (Gleistrassen etc.) und von der schon
seit vielen Jahren bestehenden Nutzung als
Schrottplatz.

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen hat sich
in der Zwischenzeit an einigen kleinen
Standorten eine Sukzessionsvegetation ent-
wickelt.

Die Schrottplatznutzung bleibt erhalten, wird
aber in weiten Teilen des Plangebietes
komprimiert und weiterentwickelt.

Durch die Planung und deren Umsetzung
werden keine nachhaltigen Eingriffe in eine
empfindliche Umweltsituation ausgeldst; vielmehr
wird zum einen die Maglichkeit eroffnet, die
Altlastenlage qualifiziert einzuschatzen (Gefahr-
dungsabschatzung), zum anderen stellt das
Recycling der quasi ,alt-gewerblichen® Flachen
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eroffnet, die Altlastenlage  qualifiziert | einen wichtigen Beitrag zur Stadtentwicklung
einzuschatzen  (Geféhrdungsabschatzung), | Hildens dar, da neue gewerbliche Flachen nicht

zum anderen stellt das Recycling der quasi
.alt-gewerblichen® Flachen einen wichtigen
Beitrag zur Stadtentwicklung Hildens dar, da
neue gewerbliche Flachen nicht erschlossen
werden mussen.

Durch die beabsichtigte Bebauung im
sudostlichen Planbereich wird zudem die
Larmschutz-Situation in den angrenzenden
Wohnbereichen verbessert, gleiches gilt auch
fur die Verringerung der Verkehrsbelastung
durch Schwerlastverkehr — das Schrottplatz-
Areal wird nun Uber eine eigene private

ErschlieBungsstrale  angefahren  werden
konnen.
Zusammenfassend kénnen daher aus

Umweltaspekten heraus keine fir die Planung
negativen Auswirkungen festgestellt werden.

erschlossen werden mussen.

Durch die beabsichtigte Verlagerung und
Komprimierung des Schrottplatzes wird die
Larmschutz-Situation in den angrenzenden
Wohnbereichen des Bebauungsplanes Nr. 228A
verbessert, gleiches gilt auch fir die
Verringerung der Verkehrsbelastung durch
Schwerlastverkehre — das Schrottplatz-Areal wird
nun Uber eine eigene private
ErschlieBungsstralle angefahren werden kon-
nen.

Zusammenfassend kdnnen daher  aus
Umweltaspekten heraus keine durch die Planung
verursachten negativen Auswirkungen fest
gestellt werden. Vielmehr ist nach Realisierung;’
des Bebauungsplanes mit verbesserten Umwelt-
bedingungen und nunmehr kontrollierbaren
Gefahrdungsabschatzungen zu rechnen.
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6. Bodenordnungsmafnahmen

Bis auf einige Ausnahmen - u.a. die
Wohngebaude Ellerstralle 149 und 151, das
Gebdude Bahnhofsallee 9 sowie die Standorte
der Querfeldermasten der Deutschen Bahn
AG - sind die Flachen des Plangebietes im
Eigentum der GkA Hilden. Eine groRere
Teilflache des Schrottplatzes, die zuvor noch
im Besitz der GKA war, ist inzwischen
verdultert worden. Die GKA ist eine
Gesellschaft, an der die Stadt Hilden beteiligt
ist. :

Bodenordnungsmaflnahmen sind daher nicht
erforderlich.

7. Kosten und Zeitpunkt der Durch-

fuhrung

Zur ErschlieBung des Plangebietes und
dessen Vorbereitung flir die durch den
Bebauungsplan ermoglichten neuen Nutz-
ungen sind verschiedene Baumafnahmen
erforderlich.

Hierzu gehort der Bau einer Erschliel-
ungsstral3e, der Bau von Schmutzwasser- und
Abwasserkanalen und die Anlage von Grin-
flachen sowie eines Parkplatzes.

Erste Kostenschatzungen fir die Erstellung
von Verkehrsflachen und Grinflachen liegen
derzeit nicht vor. Fir die entwasserungs-
technische ErschlieBung des Plangebietes ist
laut Voruntersuchung mit Gesamtkosten in
geschéatzter Héhe von ca. 712.000,00 € zu
rechnen (siehe Anlage zum Entw&sserungs-
gutachten).

Das Tiefbau- und Grunflachenamt hat fir die
Fachplanungen und fir die sonstigen Er-
schlieungsmalinahmen keine Finanzmittel
etatisiert. Es wird davon ausgegangen, dass
die GkA Hilden als Vorhabentrdger im
Rahmen eines UnternehmererschlieRungs-
vertrages (UEV) alle diesbezlglichen Mal}-
nahmen finanziert und errichtet, um sie
anschlieRend der Stadt Hilden schlisselfertig
zu Ubergeben.

6. BodenordnungsmaRnahmen
Bis auf einige Ausnahmen - wu.a. die

Wohngebdude Ellerstrale 149 und 151, die
westlich gelegene Grinflache (Flurstick 1600),
das Flurstiick 1356 im norddstlichen Eckbereich
des Plangebietes sowie die Standorte der
Querfeldermasten der Deutschen Bahn AG -
sind die Flachen des Plangebietes inzwischen an
die Fa. Miller verkauft worden. Lediglich die
verbliebene Griinfliche ostlich des Wohnge-
bidudes Ellerstralle 149 ist noch im Eigentum der
GKA Hilden, soll aber kurzfristig auch an die Fa.
Miller verkauft werden. Die GKA ist eine
Gesellschaft, an der die Stadt Hilden beteiligt ist.

Bodenordnungsmafinahmen sind daher nicht
erforderlich.

7. Kosten und Zeitpunkt der Durch-

filhrung

Zur ErschlieRBung des Plangebietes und dessen
Vorbereitung fur die durch den Bebauungsplan
ermdglichte Schrottplatzerweiterung sind
verschiedene Baumalnahmen erforderlich.
Hierzu gehdéren der Bau einer privaten Er-
schlieBung innerhalb des Plangebietes - Bau-
beginn voraussichtlich Juni 2008 - sowie die
Anbindung an die ,alte” Ellerstralte. Im Vorlauf ist
der Bau von Schmutzwasser- und Abwas-
serkandlen und deren Anbindung an das
offentliche Abwassernetz - Baubeginn voraus-.
sichtlich April 2008 - notwendig.

Das Tiefbau- und Grinflachenamt hat fir die
Fachplanungen und flr die sonstigen Er-
schlieBungsmafinahmen keine Finanz-mittel
etatisiert, da mit der Fa. Mdulller ein Erschliefl-
ungs- und Ablosevertrag abgeschlossen wurde,
der die Kostenlibernahme seitens der Fa. Miiller
fir einen Kanalanschluss von seinem Grund-
stlick an das offentliche Kanalnetz regelt.

Die Anbindung und der Bau einer Er-
schliefungsstraRe auf der gewerblichen Flache
ist Privatsache der Fa. Miuller und zieht somit
auch keine Kosten fiir die GkA Hilden oder die
Stadt Hilden nach sich.
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Hilden, den 27. August 2007
Im Auftrag

(Stuhltrager)
Stadtvermessungsdirektor

Hilden, den 22. Februar 2008
Im Auftrag

(Stuhltrager)
Stadtvermessungsdirektor
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Zuldssigkeit von sonstigen Nutzungen (gem. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe nicht zuldssig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzieren-
den Gewerbebetrieben stehen (Werksverkauf) ausnahmsweise zulédssig (siehe Textli-
cher Hinweis Nr. 4).

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind geméaR § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe mit einem Sortiment aus der Warengruppe ,Nahrungsmittel, Getranke,
Tabakwaren* und ,Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen® ausnahmsweise nur in
Form von Kiosk oder Trinkhalle zulassig. -

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemal § 1 Abs. 9 BauNVO Bordelle
und Dirnenunterkiinfte sowie alle Einrichtungen mit erotischen Angeboten nicht zulés-

sig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO Vergni-
gungsstatten nicht zuldssig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Speditio-
nen und sonstige eigenstandige Transportunternehmen, die in keinem raumlichen
und/oder funktionalen Zusammenhang mit einem Produktionsunternehmen stehen
(z.B. Guterverkehrszentren, Glterverteilzentren), nicht zulassig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemal § 1 Abs. 9 BauNVO betriebs-
bedingte Wohnungen nur zuldssig, wenn sie in baulicher Einheit mit dem Gewerbebe-
trieb errichtet werden.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind die gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
allgemein zulassigen Tankstellen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Es sei
denn, sie dienen ausschlieBlich der Eigenversorgung von Betriebsfahrzeugen.

Begrenzung der Bodenversiegelung (gem. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den Flachen mit Bindungen von Bepflanzungen und den Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind gem. § 23 Abs. 5 BauN-
VO Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen, Carports und
Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie bauliche Nebenanlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsfladchen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, ausge-
schlossen.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der mit GE gekennzeichneten Flachen
sind Garagen oder Carports gem. § 12 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Kleingartenflachen an der Ellerstralle

Die mit A bezeichneten Bereiche mit Bindungen fur Bepflanzungen durfen durch Ne-
benanlagen und Wege zu maximal 10 % der Grundstucksflache versiegelt werden.
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2.4 Gewerbegebiete

Durch Geb&ude, Nebenanlagen, Wege und Betriebsflachen dirfen maximal 80 % der
Grundsticksflache versiegelt werden.
Das Gewerbegebiet Ellerstrae 149 und 151, darf zu maximal 60 % versiegelt werden.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und zum Erhalt von Bdumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die mit A bezeichneten Bereiche sind dauerhaft als mit Pflanzungen und Ansaaten be-
grunte Flachen zu erhalten und zu unterhalten.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der mit B bezeichneten Flache ist zur Abschirmung der nérdlich angrenzenden Nut-
zung entlang der nérdlichen Grenze des Gewerbegebietes eine mindestens 4 m Breite
eine freiwachsende Feldgehdlzhecke zu entwickeln.

Pflanzabstand: 1,25 x 1,25 m :

Artenauswahl und GroRRe gem. Pflanzenliste.

Die vorhandene Bepflanzung kann erhalten werden. Licken und Ausfélle sind nach-
zupflanzen.

Die genaue Ausfuhrung der Begrinungen ist in einem Ausflihrungsplan zu regein.

Begriinung der nicht iiberbaubaren Flachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Gewerbe

Die Grungestaltungsatzung fur Gewerbegebiete vom 16.12.1991 der Stadt Hilden in
der zurzeit gultigen Fassung ist fur die dargestellten Gewerbegebiete anzuwenden.
Fur das Gebiet Ellerstrale 149 und 151 ist die Griingestaltungssatzung nicht anzu-
wenden, hier sind 40 % der Grundstiicksflachen mit Pflanzungen und Ansaaten zu be-
grinen und dauerhaft zu unterhalten.

Dachbegriinung

Die Dachflachen von Nebenanlagen in eigenstandigen Gebauden und Garagen mit ei-
ner Dachneigung von max. 10 % sind dauerhaft vollflachig extensiv zu begriinen und in
diesem Zustand aufrecht zu erhalten. Es ist eine Mindestsubstratstarke von 10 cm ein-
zuhalten.

Erhaltung, Unterhaltung und Wiederanpflanzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Samtliche zur Pflanzung und zum Erhalt festgesetzten Pflanzen sind dauerhaft zu un-
terhalten und unterliegen einer Wiederanpflanzungsverpflichtung in Art und Qualitat wie
bei der Erstanpflanzung bzw. wie bei der Festsetzung des Erhalts in diesem Bebau-
ungsplan gefordert.

o
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8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des BImSchG (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06.00
Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) Gberschreiten:

Teilflache Lex in dB(A), Tag Lex in dB(A), Nacht
TF 1 59 44
TF 2 60 45
TF 3 68 53
TF 4 70 55
TF 4b 60 45

Die Prufung der Einhaltung hat nach DIN 45691 (Entwurf vom Dez 2006) zu erfolgen.
Die Anwendung der Relevanzgrenze ist nicht zuldssig.

Das Vorhaben ist zuldssig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerausche der
Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach der TA Larm unter Berlcksichtigung der
Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691
fur das Betriebsgrundstiick berechnete Immissionskontingent oder einen Wert von 15
db(A) unter dem mafgeblichen Immissionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA Larm) am maligeb-
lichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nrn. 2.2 und 2.3 der TA Larm) nicht uber-
schreitet.

8.2 Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes gegen Aulenlarm ist fur Buroraume
und Wohnrdume nach DIN 4109 zu fuhren. Liegen keine aktuellen Erkenntnisse zu den
mafRgeblichen Aulenldarmpegel im Sinne der DIN 4109 vor, so sind folgende Larmpe-
gelbereiche zu berucksichtigen:

: Baugténze- e Aus"r'i:chmrtg' |Larmpegel-
; der Fassade | bereich
Teilflache TF 1 A2
Teilflache TF 2 alle My

Teilfliche TF 3 18
Teilflache TF 4 118

Teilflache TF 4b, Nordwest, Stidwast v
Geb3ude Ellerstrale 149 Nordost, Stidost v
Teilflache TF 4b, Nordwest, Sudwest Vi
Gebéude Ellerstrale 151 Nordost, Siidost v

1) Zum ausreichenden Schutz des Nachtschlafes ist fiir Gebaudeteile mit Wohnnutzung ein um 3 Stufen héherer
Larmpegelbereich anzusetzen (IlI=VI und IV=VII).

Grundsatzlich sind Schlafrdume mit schallgeddmmten Liftungsanlagen auszustatten. Die
schallgedammten Liftungsanlagen sind so auszulegen, dass die Anforderungen an die
AulRenbauteile nach VD/ 2719 eingehalten werden und eine ausreichende Raumbeliftung
bei geschlossenem Fenster gewahrleistet ist. Von den Festsetzungen kann abgewichen
werden, wenn durch einen besonderen Nachweis gem. DIN 4109 belegt wird, dass die
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durch von auRen eindringenden Larmerzeugten Innenschallpegel in Wohn- und Schlaf-
raumen 35 db(A) am Tage und 30 db(A) in der Nacht nicht Uberschreiten.

Im Bebauungsplan gekennzeichnete Larmpegelbereiche:

- 9.1

9.2

10.

L&rmpegelbereich
i IV
0000000 V
WWVWWY Vi
XXXXXXX Vil

Fremdkdorperfestsetzung (gem. § 1 Abs. 10 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO sind Anderungen und Erneuerungen der bestehenden
Wohnnutzung in den Gebauden EllerstralRe 149 und 151(Gem. Hilden, Flur 11,
Flursticke 1043 und 1044) zulassig.

GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO sind Erweiterungen, Anderungen und Erneuerung des
Betriebes der Firmengruppe Miller mit dem Gewerbezweck ,Altmaterial und Schrott-
platz“ u.a., mit dem Firmensitz in 40721 Hilden, Bahnhofsallee 1, auf den Flurstiicken
1641, 1620, 1619, 1643, 1648,1646, 1642, 1639 und 1640, alle in Flur 11der Gem.
Hilden, zul&ssig.

Gliederung des Gewerbegebietes (gem. § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO)

10.1 Im GE’ sind Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen 1 bis 3 des Anhang 1

des Abstandserlass des MURL 1998 und Anlagen mit &hnlichem Emissions-
grad unzulassig.

Textliche Hinweise:

1.

Schutz des Bodens

Die Bereiche zukinftiger Vegetationsflachen sollen wahrend der Baumalnahmen nicht
fur Baufahrzeuge, zur Lagerung von Baumaterialien oder sonstigen Baustelleneinrich-
tungen genutzt werden.

Altlasten

Im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden bei einer 2004 durchge-
fuhrten Gefahrdungsabschatzung Altlasten entdeckt.

Bei Baumalnahmen sind SanierungsmafRnahmen rechtzeitig im Vorfeld der Ausfiihrung
mit dem Kreis Mettmann - Untere Bodenschutzbehérde - abzustimmen.
Niederschlagswasser durfen auf den Flachen der Altstandorte nicht versickert werden.
Eine Versickerung ist nur auf Flachen zuléssig, in denen nicht nachteilig veranderte Bo-
den anstehen.

al
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3. Larmschutz

Es ist zu empfehlen, die Schlafrdume auf die der Larmquellen abgewandten Seiten der Hau-
ser zu legen.

4. Werksverkauf

Die Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbaren Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben stehen (Werksverkauf), dirfen nur eine angemesse-
ne Verkaufsflache besitzen (in der Regel: maximal 100 m?) und der Umsatz des Einzel-
handelsbetriebs muss kleiner sein als der Umsatz des Hauptbetriebs.

5. Pflanzenauswahl der zu begriinenden Bereiche

5.1 Im Rahmen der Gartengestaltung sollten vorwiegend heimische Pflanzenarten verwen-
det werden.

5.2 Die Pflanzmalinahmen sind unmittelbar nach Ende der Erd- und Hochbautatigkeiten
auszufuhren (d.h. spatestens in der nachsten Pflanzperiode im Herbst oder Fruhjahr),
das Ziel ist die schnellstmégliche Eingliederung der Bauwerke in das Landschafts- und
Stadtbild und die Wiederherstellung der durch die Bautatigkeit gestorten Naturhaushal-
tes.

Pflanzenliste:

Biume standortgerecht:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x v, mDb, STU 18-20

- Acer platanoides Spitz-Ahorn
- Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
- Acer campestre Feld-Ahorn

- Alnus glutinosa Erle

- Carpinus betulus Hainbuche

- Fagus sylvatica Buche

- Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
- Prunus avium Wild-Kirsche

- Quercus robur Stiel-Eiche

- Sorbus aria Mehlbeere

- Sorbus aucuparia Vogelbeere

- Tilia platyphyllos Sommer-Linde

- Tilia cordata Winter-Linde

Straucher/Feldgehdlzpflanzung:

Mindestqualitat: 2 x v, 100-150 cm

- Acer campestre Feld-Ahorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Cornus mas Kornelkirsche

- Cornus sanguinea Hartriegel

- Corylus avellana Hasel

- Cytisus scoparius Besen-Ginster

- Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
- Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

- llex aquifolium Stechpalme
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- Ligustrum vulgare
- Lonicera xylosteum
- Prunus mahaleb

- Prunus spinosa

- Rhamnus catharticus
- Rhamnus frangula
- Rosa canina

- Rosa rugosa

- Sambucus nigra

- Viburnum opulus

- Viburnum lantana

- Taxus baccata

Gewoéhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Weichselkirsche
Schlehe .

Kreuzdorn

Faulbaum
Hunds-Rose
Apfel-Rose
Schwarzer Holunder

Gewdhnlicher Schneeball

Wolliger Schneeball
Eibe

Textliche Festsetzungen

Hinweis:

Die Definition der Sortimente als ,zentrenrelevant und ,nahversorgungsrelevant erfolgt ge-
maR den Aussagen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden
(Ratsbeschluss: 01.03.2006):

WZ - Nr. 2003

Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente:

52.11.1,52.2
52.33.2

52.49.2
52.31.0

Nahrungsmittel, Getranke*, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und
Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekdmpfungsmittel
Heim- und Kleintierfutter

Apotheken

zentrenrelevante Sortimente:

52.32.0
52.33.1
52.49.3
52.47 1
52.47.2
52.47.3
52.49.1
52.42

52.43

52.41

52.447
52.48.6
52.49.8
52.49.7
52.46.2
52.49.5
52.49.6
52.494
52.451
52.442

52.46.3

medizinisch und orthopadische Artikel
kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel
Augenoptiker

Schreib- und Papierwaren, Biroartikel

Bucher und Fachzeitschriften
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )

Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kirschnerwaren

Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware fur Bekleidung und Wasche

Heimtextilien ( Raumdekoration, Bettwaren )

Spielwaren, Basteln

Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehér

Unterhaltungselektronik und Zubehor, Tontrager

Computer, Computerteile und Software
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Foto- und optische Erzeugnisse

Elektronische Haushaltsgerate und elektronische Erzeugnisse
Wohnraumleuchten ( Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten )

Musikinstrumente und Musikalien

-
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52.44.3
52.44 4
52.48.2

52.50.1
52.48.5

Haushaltsgegenstande

keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

Antiquitaten und antike Teppiche

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

* auch aulierhalb von Nahversorgungszentren zulassig
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Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, § 1 bis
11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

) —

GE Hf 1.3 Gewerbegebiete

2.1. Mab der baulichen Nutzung (§ 5 Abs.2 Nr. 1, § § Abs. 1 BauGB, §16 BauNVQ)
Baunutzungsverordnung -BauNV0-)

z.s.@ 21.  Geschossflachenzahl

z8.0f | 25  Grundflachenzahl

2o [HIl | 27, Zzanl der Voligeschosse als Mindest- und HochstmaR

3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNV0)

0 3.1 Offene Bauweise

4 3.5. Baugrenze

5 Flachen fir den dberdrtlichen Verkehr und fir die drilichen Hauptverkehrszige
(§ 5 Abs.2 Nr.3 und Abs. 4 BauGB)

5.2.1. Bahnanlagen

=

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

v—r| 6.4.  Ein- und Ausfahrt

9. Grinflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

HEA private Grinflachen

13.2.1. Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen

15.  Sonstige Planzeichen

; 15.12. Umgrenzung von Flachen mit umweltgefahrdenden Stoffen

pmmm wmms 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs.7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
MabBes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO0)

Weitere Planzeichen

nicht erhaltenstahige Baume (nachrichtliche Darstellung)

WH Wandhdhe

Teilflachen der Emissionskontingente

Bebauungsplan Nr. 228 B
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